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Pani Elzbieta WITEK

Marszalek Sejmu

Szanowna Pani Marszafek,

na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przedstawiam Sejmowi

projekt ustawy o rozliczaniu ceny lokali lub budynkow w cenie nieruchomosci

zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci.

W zalagczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczacg zgodnosci proponowanych regulacji

z prawem Unii Europejskiej.

Jednoczes$nie informuje, ze do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac

parlamentarnych zostat upowazniony Minister Rozwoju, Pracy i Technologii.

Z powazaniem,
Mateusz MorawiecKi

Prezes Rady Ministrow

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/



Projekt
USTAWA

z dnia

o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego

1)

2)

zasobu nieruchomosci®

Art. 1. 1. Ustawa okresla:

zasady zbywania nieruchomos$ci z gminnego zasobu nieruchomos$ci z rozliczaniem
w cenie tych nieruchomosci ceny lokali lub budynkéw przekazywanych przez nabywce
nieruchomosci na wlasnos$¢ gminie;

sposOb postepowania z lokalami lub budynkami przekazanymi na wilasno$¢ gminie
przez nabywce nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci, ktérych
cene rozliczono w cenie zbywanych nieruchomosci.

2. W zakresie nieuregulowanym w niniejszej ustawie stosuje si¢ przepisy o gospodarce

nieruchomos$ciami.

1)

2)

3)

Art. 2. 1. Uzyte w ustawie okre$lenia oznaczaja:

inwestor — podmiot, ktory:

a) ubiega si¢ o nabycie nieruchomos$ci z gminnego zasobu nieruchomosci albo

b) nabyl nieruchomos$¢ z gminnego zasobu nieruchomosci

— z rozliczaniem w cenie tej] nieruchomosci ceny lokali lub budynkéw
przekazywanych przez ten podmiot na wtasno$¢ gminie;

inwestycja — przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane realizowane z wykorzystaniem
nieruchomos$ci zbywanej z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczaniem w cenie tej
nieruchomosci ceny lokali lub budynkow przekazywanych przez inwestora na wtasno$¢
gminie;

organ wilasciwy — wojta, burmistrza lub prezydenta miasta gospodarujacego gminnym

zasobem nieruchomosci, z ktorego pochodzi nieruchomos$¢ zbywana z rozliczaniem

&y

Niniejszg ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych,
ogrzewalni i1 tymczasowych pomieszczen, ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci, ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania, ustaw¢ z dnia 23 pazdziernika 2018 r. o Funduszu Drog
Samorzadowych i ustawe z dnia 16 maja 2019 r. o Funduszu rozwoju przewozow autobusowych
o charakterze uzytecznosci publicznej.



w cenie tej nieruchomosci ceny lokali lub budynkow przekazywanych przez inwestora
na wlasno$¢ gminie.
2. Przez przekazanie budynkow na wlasno$¢ gminie rozumie si¢ przeniesienie na gming

wlasnos$ci nieruchomosci wraz z budynkami.

Art. 3. Cena lokali lub budynkoéw przekazywanych przez inwestora na wlasnos¢ gminie
w zwigzku z nabyciem przez tego inwestora wlasno$ci nieruchomosci zbywanej z gminnego
zasobu nieruchomos$ci moze podlega¢ rozliczeniu w cenie tej nieruchomosci, zwanemu dalej

9999

»rozliczeniem ,lokal za grunt””. Rozliczenie ,lokal za grunt” nast¢epuje na zasadach

okreslonych w niniejszej ustawie.

Art. 4. 1. O zbyciu nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczeniem
»lokal za grunt” rozstrzyga rada gminy zgodnie z wlasciwoscig, o ktorej mowa w art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 7131 1378).

2. Do projektu uchwaly okreslajacej zasady zbycia nieruchomosci z rozliczeniem ,,lokal
za grunt”, zwanej dalej ,,uchwalg o zbyciu nieruchomos$ci”, dolacza si¢ operat szacunkowy
okreslajacy warto$¢ tej nieruchomosci sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego nie
wczesniej niz 3 miesigce przed dniem zlozenia projektu tej uchwaty radzie gminy.

3. Uchwata o zbyciu nieruchomosci wskazuje:

1) minimalng i maksymalng liczb¢ 1 powierzchnie uzytkowg lokali lub budynkow,

2) przeznaczenie lokali lub budynkow,

3) minimalny standard lokali lub budynkéw, obejmujacy w szczegoInosci:

a) w przypadku lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

w ktorych nie wyodrgbniono lokalu — wyposazenie 1 wykonczenie, dostgpnos¢ dla
osOb niepetnosprawnych, rozmieszczenie i zaprojektowanie pomieszczen, dostgp
z pomieszczen na balkon, taras lub loggi¢, pomieszczenia przynalezne, parametry
okreslajace efektywno$¢ energetycznag, a takze ekspozycje okien i umiejscowienie
lokalu w budynku,

b) w przypadku lokali o innym przeznaczeniu lub budynkéw o innym przeznaczeniu,

w ktorych nie wyodrgbniono lokalu — wyposazenie 1 wykonczenie, dostgpnosé¢ dla
0sOb niepelnosprawnych, parametry okreslajace efektywnos¢ energetyczna, a takze
ekspozycje okien i umiejscowienie lokalu w budynku,

4)  wymogi dotyczace lokalizacji lokali lub budynkow,
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5) cene 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku

— przeznaczonych do przekazania przez inwestora na wlasno$¢ gminie w ramach rozliczenia
»lokal za grunt” oraz termin przekazania tych lokali lub budynkéw na wlasno§¢ gminie,
liczony od dnia przeniesienia na inwestora wtasnosci zbywanej nieruchomosci.

4. Wymogi dotyczace lokalizacji lokali lub budynkéw przeznaczonych do przekazania
przez inwestora na wilasno$¢ gminie w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” obejmuja
wskazanie, ze te lokale lub budynki moga pochodzi¢:

1) wylacznie z inwestycji;
2) zinwestycji lub przedsiewzigcia innego niz inwestycja;
3) wylacznie z przedsigwzigcia innego niz inwestycja.

5. Dla lokali lub budynkow przeznaczonych do przekazania przez inwestora na wlasnosc¢
gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” pochodzacych z przedsiewzigcia innego niz
inwestycja uchwala moze wskazywa¢ dodatkowe wymogi dotyczace ich lokalizacji,
w szczegllnosci dotyczace odleglosci od budynkéw uzytecznosci publicznej, w tym
budynkow wykorzystywanych na potrzeby o$wiaty, wychowania lub opieki zdrowotnej, oraz
dostgpu do srodkow transportu publicznego.

6. Do przekazania na wiasno$¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” inwestor
moze przeznaczy¢ wylgcznie:

1) w przypadku lokali lub budynkéw pochodzacych z inwestycji:

a) lokale lub budynki wolne od obcigzen, praw i roszczen oséb trzecich lub

b) lokale objete zgoda banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na

bezobcigzeniowe wyodrgbnienie 1 przeniesienie wlasnosci lokalu na gming, lub

c) budynki objete zgoda banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na

bezobcigzeniowe przeniesienie wiasnosci nieruchomosci wraz z budynkiem lub
budynkami;
2) w przypadku lokali lub budynkéw pochodzacych z przedsiewzigecia innego niz
inwestycja — lokale lub budynki wolne od obcigzen, praw i roszczen 0sob trzecich.

7. Warunek, o ktorym mowa w ust. 6 pkt 2, nie dotyczy roszczenia o oplate
przeksztalceniowa, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2020 r. poz. 139, 568 1 695).

8. Cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku przeznaczonego do

rzekazania przez inwestora na wlasnos¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” nie
p p g » g
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moze przekroczy¢ wartoéci $redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?

powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w rozumieniu art. 2 pkt 14 ustawy z dnia

20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych

latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551), zwanego dalej ,,Srednim wskaznikiem

przeliczeniowym”.

9. Cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku przeznaczonego do

przekazania przez inwestora na wilasno$¢ gminie w ramach rozliczenia ,lokal za grunt”,

ustalona w sposob, o ktorym mowa w ust. 8, moze zosta¢ podwyzszona w uchwale o zbyciu

nieruchomosci o nie wigcej niz:

1)

2)

20% wartos$ci sredniego wskaznika przeliczeniowego — w przypadku wskazania przez

rade gminy minimalnego standardu tego lokalu lub budynku w zakresie wyposazenia

1 wykonczenia na poziomie umozliwiajagcym:

a) zasiedlenie — w przypadku lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, w ktérym nie wyodrgbniono lokalu,

b) rozpoczgcie uzywania — w przypadku lokalu o innym przeznaczeniu lub budynku
0 innym przeznaczeniu, w ktorym nie wyodrebniono lokalu;

10% wartosci $redniego wskaznika przeliczeniowego — w przypadku pochodzacego

z inwestycji:

a) lokalu w budynku wpisanym do rejestru zabytkdéw lub znajdujagcym si¢ na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow,

b) budynku wpisanego do rejestru zabytkéw lub znajdujacego si¢ na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow,

c) lokalu w budynku znajdujacym si¢ na obszarze rewitalizacji wyznaczonym
w uchwale, o ktéorej mowa w art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (Dz. U. z 2020 r. poz. 802 i 1086), albo w uchwale, o ktérej mowa
w art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, zwanym dalej
»obszarem rewitalizacji”,

d) budynku znajdujacego si¢ na obszarze rewitalizacji.

10. W przypadku gdy podwyzszenie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub

budynku przeznaczonego do przekazania przez inwestora na wilasno$¢ gminie w ramach

rozliczenia ,,lokal za grunt” jest mozliwe na wigcej niz jednej podstawie prawnej, wynikajace

z tych podstaw prawnych limity podwyzszenia ceny sumuje sig.



11. Laczna cena lokali lub budynkéw przeznaczonych do przekazania przez inwestora
na wlasno$¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”, ustalona jako iloczyn wskazanych
w uchwale o zbyciu nieruchomos$ci maksymalnej powierzchni uzytkowej tych lokali lub
budynkéw oraz ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku, nie moze by¢ wyzsza
niz warto$¢ nieruchomosci, ktorej dotyczy uchwata, okreslona przez rzeczoznawce
majatkowego.

12. W przypadku podwyzszenia ceny 1 m*> powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku
na zasadach, o ktorych mowa w ust. 9 pkt 2, laczna cena lokali lub budynkow
przeznaczonych do przekazania przez inwestora na wlasno$¢ gminie w ramach rozliczenia
»lokal za grunt” ustalona w sposéb, o ktorym mowa w ust. 11, nie moze by¢ wyzsza niz
90% wartosci nieruchomosci, ktorej dotyczy uchwata o zbyciu nieruchomosci, okreslonej

przez rzeczoznawce¢ majatkowego.

Art. 5. 1. Zbycie nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczeniem
»lokal za grunt” nastgpuje przez jej sprzedaz w drodze przetargu.

2. Przetarg na zbycie nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczeniem
,lokal za grunt”, zwany dalej ,,przetargiem”, przeprowadza si¢ w formie przetargu pisemnego
nieograniczonego.

3. W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przedmiotem przetargu moze by¢ wylacznie nieruchomos$¢, w odniesieniu do ktorej wydano

na rzecz gminy decyzje o warunkach zabudowy.

Art. 6. 1. Przetarg oglasza, organizuje i przeprowadza organ wilasciwy. Przetarg oglasza
si¢ nie wczesniej niz po uptywie terminu, o ktorym mowa w art. 91 ust. 1 zdanie drugie
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.

2. W ogloszeniu o przetargu wskazuje sig:

1) termin i miejsce skladania ofert oraz termin i miejsce czesci jawnej przetargu;

2) polozenie i oznaczenie nieruchomosci wedhug ewidencji gruntow 1 budynkows;

3) numer ksiggi wieczystej, a w przypadku braku ksiegi wieczystej — dokument
potwierdzajacy posiadanie przez gmin¢ praw do nieruchomosci;

4) powierzchni¢ nieruchomos$ci wedtug ewidencji gruntow 1 budynkéows;

5) rodzaj nieruchomosci, przez wskazanie nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej albo

nieruchomosci gruntowej zabudowanej, oraz jej opis;



6)

7)
8)

9

10)
11)

12)
13)

14)

dotychczasowy sposob zagospodarowania nieruchomo$ci oraz przeznaczenie

nieruchomos$ci wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo,

w razie jego braku, z decyzji o warunkach zabudowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 3;

obcigzenia nieruchomosci oraz zobowigzania, ktorych przedmiotem jest nieruchomos¢;

dostep nieruchomo$ci do podstawowych urzadzen infrastruktury technicznej oraz
obiektow infrastruktury spotecznej, w tym odleglos¢ od budynkéw uzytecznosci
publicznej oraz dostgp do srodkdw transportu publicznego;

wynikajace z uchwaty o zbyciu nieruchomosci:

a) minimalng 1 maksymalng liczbe 1 powierzchni¢ uzytkowg oraz minimalny standard
lokali lub budynkéw przeznaczonych do przekazania przez inwestora na wlasnos¢
gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”,

b) przeznaczenie lokali lub budynkéw przeznaczonych do przekazania przez
inwestora na wiasno$¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”,

c¢) wymogi dotyczace lokalizacji lokali lub budynkow przeznaczonych do przekazania
przez inwestora na wlasno$¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”,

d) cene 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku przeznaczonego do
przekazania przez inwestora na wiasnos$¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za
grunt”,

e) termin przekazania lokali lub budynkoéw na wlasno§¢ gminie w ramach rozliczenia
»lokal za grunt”, liczony od dnia przeniesienia na inwestora wiasnosci zbywane;j
nieruchomosci;

cen¢ wywolawcza;

skutki uchylenia si¢ od zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, zwanej dalej

,Umowa”’;

forme zabezpieczenia wykonania zobowigzania, o ktorej mowa w art. 11 ust. 2;

forme, termin i1 miejsce wniesienia wadium oraz jego wysokos$¢, nie nizsza niz 5% 1 nie

wyzsza niz 20% ceny wywotawczej;

zastrzezenie, ze organowi wilasciwemu przyshuguje prawo zamknigcia przetargu bez

wybrania ktérejkolwiek z ofert.

3. Organ wlasciwy ustala cen¢ wywotlawcza nieruchomos$ci zbywanej w przetargu

w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ tej nieruchomos$ci okreslona w operacie szacunkowym

dofaczonym do projektu uchwaty o zbyciu nieruchomosci.

4. W przypadku gdy nieruchomos$¢ zbywana w przetargu:



1)

2)

jest wpisana do rejestru zabytkéw lub znajduje si¢ na obszarze wpisanym do rejestru

zabytkow lub

znajduje si¢ na obszarze rewitalizacji

— cen¢ wywolawczg tej nieruchomosci ustala si¢ w wysokos$ci nie nizszej niz 90% wartosci

nieruchomos$ci okreslonej w operacie szacunkowym dolagczonym do projektu uchwaty

o0 zbyciu nieruchomosci.

1)

2)
3)

4)
5)

Art. 7. 1. Oferta inwestora zawiera:

podstawowe informacje o inwestorze, w tym jego:

a)
b)
©)
d)

imi¢ 1 nazwisko, nazwe albo firme,
dane teleadresowe, w tym adres, numer telefonu i adres e-mail,
numer w Krajowym Rejestrze Sadowym, jezeli zostal nadany,

forme prawng prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, jezeli dotyczy;

date sporzadzenia oferty;

informacje o inwestycji, w tym liczbe 1 powierzchni¢ uzytkowa planowanych do objecia

tg inwestycja lokali lub budynkéw w podziale na lokale mieszkalne, lokale o innym

przeznaczeniu, budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie wyodrebniono lokalu,

lub budynki o innym przeznaczeniu, w ktorych nie wyodrebniono lokalu;

oferowang ceng¢ za nieruchomos¢ i sposob jej zaplaty;

wskazanie lokali lub budynkow oferowanych do przekazania na witasno$¢ gminie

w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”, w tym informacje o:

a)
b)

facznej liczbie 1 powierzchni uzytkowej tych lokali lub budynkéow,

powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali mieszkalnych, lokali o innym
przeznaczeniu, budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w ktorych nie
wyodrebniono lokalu, lub budynkéw o innym przeznaczeniu, w ktorych nie
wyodrebniono lokalu,

standardzie tych lokali lub budynkow przedstawione w sposob pozwalajacy na
ocen¢ spetnienia warunku w zakresie minimalnego standardu lokali lub budynkéw
wskazanego w ogloszeniu o przetargu zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 9 lit. a,

lokalizacji tych lokali lub budynkow,

zwigzanych z tymi lokalami lub budynkami obcigZeniach, prawach i roszczeniach
oso0b trzecich — w przypadku istniejacych lokali lub budynkéw pochodzacych

z przedsigwzigcia innego niz inwestycja;



6)

o$wiadczenie, ze inwestor zapoznat si¢ z warunkami przetargu i przyjmuje te warunki
bez zastrzezen.

2. Do oferty dotacza si¢ kopi¢ dowodu wniesienia wadium.

Art. 8. 1. Jezeli pierwszy przetarg zakonczyl si¢ wynikiem negatywnym, w okresie nie

krotszym niz 30 dni i nie dluzszym niz 6 miesigcy, liczac od dnia zamknigcia pierwszego

przetargu, organ wlasciwy przeprowadza drugi przetarg.

2. Jezeli drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym, organ wilasciwy moze

organizowac kolejne przetargi, oglaszane po sobie nie wczesniej niz po uptywie 30 dni 1 nie

pOZzniej niz po uptywie 6 miesiecy od dnia zamknigcia poprzedniego przetargu.

3. Przy ustalaniu ceny wywotawczej w drugim albo kolejnym przetargu stosuje si¢

zasady okreslone w art. 6 ust. 314.

)

2)

3)

4)

5)

6)

Art. 9. Umowa zawiera w szczegdlnosci:

dane identyfikujace nieruchomos¢, w tym:

a) potozenie i oznaczenie nieruchomosci wedlug ewidencji gruntow 1 budynkow,

b) numer ksiegi wieczystej,

¢) powierzchni¢ nieruchomosci wedlug ewidencji gruntow 1 budynkoéw;

informacje o inwestycji, w tym termin jej zakonczenia — w przypadku gdy lokale lub

budynki planowane do przekazania na wlasno$¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za

grunt” beda pochodzity z inwestycji;

cene nieruchomosci uzyskang w wyniku przetargu i sposob jej zaptaty;

zobowigzanie inwestora do przekazania na wtasno$¢ gminie lokali lub budynkow:

a) spehiajacych warunki, o ktérych mowa w art. 4 ust. 617,

b) w liczbie, standardzie i lokalizacji oraz o powierzchni uzytkowej zgodnych z oferta
w terminie wskazanym w ogloszeniu o przetargu zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 9 lit. e;

cene lokali lub budynkéw, ktore inwestor zobowiazuje si¢ przekaza¢ na wilasnosé

gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”, ustalong jako iloczyn lacznej powierzchni

uzytkowej tych lokali lub budynkéw oraz ceny 1 m? powierzchni uzytkowe;j lokalu lub

budynku wskazanej w ogloszeniu o przetargu zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 9 lit. d;

zobowigzanie gminy do przeniesienia na inwestora decyzji o warunkach zabudowy,

o ktorej mowa w art. 5 ust. 3, oraz termin dokonania tego przeniesienia — w przypadku

gdy inwestor zamierza realizowaé inwestycj¢ zgodnie z warunkami ustalonymi w tej

decyzji;



7) formg zabezpieczenia wykonania zobowigzania, o ktérej mowa w art. 11 ust. 2;

8) kary umowne, jezeli majg by¢ stosowane.

Art. 10. Roznica migdzy ceng nieruchomos$ci uzyskang w wyniku przetargu a ceng
lokali lub budynkow, ktore inwestor zobowigzat si¢ w umowie przekaza¢ na wlasnos¢ gminie

w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”, podlega zaptacie pieni¢zne;.

Art. 11. 1. W przypadku nieprzekazania na wilasno$¢ gminie lokali lub budynkow
zgodnie z wymogami wynikajacymi ze zobowigzania, o ktorym mowa w art. 9 pkt 4,
inwestor jest obowigzany do zaplaty gminie sumy pieni¢znej stanowigcej 150% ceny lokali
lub budynkow, ktore zobowigzat si¢ przekaza¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”.

2. Wierzytelno$¢ gminy z tytulu zobowigzania pienieznego, o ktorym mowa w ust. 1,

podlega zabezpieczeniu przez ustanowienie hipoteki albo zastawu.

Art. 12. 1. Gmina moze dokona¢ wniesienia lokali lub budynkéw przekazanych jej na
wiasno$¢ przez inwestora w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” jako wkiadu niepieni¢znego
do:

1) spofki z ograniczong odpowiedzialnos$cig lub spotki akcyjnej, w ktorej gmina lub gminy
dysponuja ponad 50% glosow na zgromadzeniu wspoOlnikéw lub na walnym
zgromadzeniu;

2) spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotki akcyjnej, w ktorej Skarb Panstwa
lub inne panstwowe osoby prawne dysponuja ponad 50% glosow na zgromadzeniu
wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu.

2. Przez wniesienie budynkéw jako wkiladu niepieni¢znego do spotki rozumie si¢
whniesienie nieruchomos$ci wraz z budynkami jako wktadu niepieni¢znego do spoiki.

3. W przypadku gdy przedmiotem wkladu niepieni¢znego sa lokale mieszkalne lub
budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktorych nie wyodrebniono lokalu, gmina zawiera ze
spotka, o ktorej mowa w ust. 1, umowe, ktora okre§la w szczegdlnosci:

1) zasady wynajmu tych lokali lub budynkow;

2) zasady naboru najemcoéw tych lokali lub budynkéw, z uwzglednieniem kryteriow
pierwszenstwa, o ktérych mowa w art. 8 ust. 2 pkt 14 i 6-13 ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkOw mieszkaniowych

w pierwszych latach najmu mieszkania.

Art. 13. Wiasciwy miejscowo wojewoda informuje ministra wlasciwego do spraw

budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
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o podjeciu przez rade gminy uchwaty o zbyciu nieruchomosci niezwlocznie po stwierdzeniu,
ze nie zachodzi przestanka do wszczecia postgpowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci

tej uchwaty.

Art. 14. 1. Gmina zbywajaca nieruchomo$ci z gminnego zasobu nieruchomosci
z rozliczeniem ,lokal za grunt” przekazuje wlasciwemu miejscowo wojewodzie kwartalne
informacje o:
1) liczbie rozstrzygnigtych przetargow,
2) liczbie zawartych umow,
3) liczbie 1 tacznej powierzchni uzytkowej lokali 1 budynkow przekazanych na wilasnos¢
gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”, w podziale na:

a) lokale mieszkalne, lokale o innym przeznaczeniu, budynki mieszkalne
jednorodzinne, w ktorych nie wyodrebniono lokalu, oraz budynki o innym
przeznaczeniu, w ktorych nie wyodrebniono lokalu,

b) lokale i1 budynki pochodzace z inwestycji oraz lokale i budynki pochodzace
z przedsigwzigcia innego niz inwestycja,

4) liczbie 1 powierzchni uzytkowej lokali 1 budynkow wniesionych jako wktad
niepieni¢zny do spotek, o ktorych mowa w art. 12 ust. 1
— w terminie 14 dni od dnia uptywu kwartahu, ktérego dotyczg te informacje.

2. Wiasciwy miejscowo wojewoda przekazuje informacje, o ktorych mowa w ust. 1,
zestawione dla obszaru danego wojewddztwa, ministrowi wiasciwemu do spraw
budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,

w terminie 45 dni od dnia uptywu kwartatu, ktorego dotycza te informacje.

Art. 15. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych,
ogrzewalni 1 tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508) wprowadza si¢
nastepujace zmiany:

1) wart. 1 wpkt 1w lit. ¢ $rednik zastgpuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ lit. d w brzmieniu:

,»d) komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury spotecznej;”;

2) wart. 2:

a) w pkt 5 po lit. f dodaje si¢ przecinek 1 lit. g w brzmieniu:

,»Z) komunalng infrastrukture techniczng lub infrastrukture spoteczng”,

b) w pkt 5a lit. b otrzymuje brzmienie:
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,b) jednoosobowa spotke gminng, ktorej gmina powierzyla realizacj¢ zadania
wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, albo
zadania zwigzanego z komunalng infrastrukturg techniczng lub infrastruktura
spoteczng, zwang dalej ,,jednoosobowa spotka gminng”,”,

c) w pkt 10 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 11 1 12 w brzmieniu:

,»11) komunalnej infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ obiekty
budowlane sluzace wykonywaniu zadan wilasnych gminy, o ktéorych mowa
wart. 7 ust. 1 pkt 2, 3 1 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 1 1378);

12) infrastrukturze spolecznej — nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane
shuzace wykonywaniu zadan wtasnych gminy, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1
pkt 5, 6, 8-101 12 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.”;

po art. 5a dodaje si¢ art. Sb w brzmieniu:

»Art. 5Sb. 1. Finansowego wsparcia udziela si¢ gminie albo zwigzkowi
migdzygminnemu, jako beneficjentowi wsparcia, na pokrycie czgsci kosztow
przedsigwziecia polegajacego na budowie lub przebudowie komunalnej infrastruktury
technicznej Ilub infrastruktury spolecznej, zwanego dalej ,przedsiewzigciem
infrastrukturalnym”, jezeli realizacja tego przedsiewzigcia jest powigzana z realizacja:

1) przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego, w  ktorego kosztach gmina
partycypuje finansowo w sposob okreslony zgodnie z art. 15a ust. 3 pkt 1 ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego;

2) przedsigwzigcia, o ktorym mowa w art. 3 lub art. 6, realizowanego przez gming
albo jednoosobowa spotke gminng, lub przedsiewzigcia, o ktérym mowa w art. 4,
realizowanego przez gming, jednoosobowa spolke gminng albo zwigzek
miedzygminny;

3) przedsiewziecia, w ktorego kosztach gmina partycypuje w sposob okreslony
zgodnie z art. 5 ust. 3 pkt 1 lub art. 5a ust. 2 pkt 1;

4) inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 20 lipca 2018 .
0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach

najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551);
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5) inwestycji w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia ... o rozliczaniu ceny lokali lub
budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci

(Dz. U. poz. ...).

2. Finansowego wsparcia udziela si¢ rowniez gminie albo zwigzkowi
miedzygminnemu, jako beneficjentowi wsparcia, na pokrycie czgsci kosztow
przedsigwziecia infrastrukturalnego realizowanego przez inwestora, ktory realizuje
przedsiewzigcie albo inwestycje, powigzane z przedsigwzigciem infrastrukturalnym,
o ktorych mowa w ust. 1, lub jednoosobowg spotke gminng, ktorej gmina przekazata
realizacj¢ jednego z zadan wilasnych, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2, 3, 4-6, 8-10
112 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.

3. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 2, warunkiem udzielenia finansowego
wsparcia jest zawarcie przez gming albo zwigzek miedzygminny umowy z inwestorem
lub jednoosobowg spotka gminng, okreslajacej w szczegdlnosci udziat gminy albo
zwigzku miedzygminnego w kosztach przedsigwzigcia infrastrukturalnego.

4. Finansowe wsparcie, o ktorym mowa w ust. 1 1 2, moze by¢ udzielone
jednokrotnie = w  zakresie  przedsigwzigcia albo  inwestycji, powigzanych
z przedsiewzigciem infrastrukturalnym, o ktorych mowa w ust. 1, jezeli wniosek,
o ktorym mowa w art. 8, na przedsiewzigcie infrastrukturalne zostal zlozony przed
uptywem 5 lat od dnia oddania do uzytkowania przedsiewzigcia albo inwestycji,
powigzanych z przedsigwzieciem infrastrukturalnym, o ktorych mowa w ust. 1.

5. W przypadku gdy beneficjentem finansowego wsparcia, o ktorym mowa w ust. 1
1 2, jest gmina lub zwigzek mie¢dzygminny, ktére realizuja przedsiewzigcie lub
inwestycje, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2 i 3, przedsiewziecie infrastrukturalne stanowi
odrebne przedsiewzigcie w rozumieniu niniejszej ustawy.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ z uwzglednieniem przepisOw o pomocy
publiczne;j.”;

w art. 13 dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:

»).  Wysokos¢ finansowego  wsparcia na realizacje  przedsiewzigcia
infrastrukturalnego  jest rowna iloczynowi 10%  kosztow  przedsigwzigcia
infrastrukturalnego oraz liczby przedsiewzie¢ lub inwestycji, powigzanych
z przedsigwzigciem infrastrukturalnym, o ktérych mowa w art. 5b ust. 1, przy czym

wysoko$¢ tego wsparcia nie moze przekroczy¢ sumy:
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1)  wysokosci partycypacji gminy w kosztach przedsiewzigcia
inwestycyjno-budowlanego — w przypadku, o ktorym mowa w art. 5b ust. 1 pkt 1;

2) 50% kosztow przedsiewziecia, o ktorym mowa w art. 3, art. 4 lub art. 6 —
w przypadku, o ktorym mowa w art. Sb ust. 1 pkt 2;

3) wysokos$ci udzialu gminy albo zwigzku miedzygminnego w kosztach
przedsigwziecia — w przypadku, o ktdrym mowa w art. 5b ust. 1 pkt 3;

4) iloczynu 20% $redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w rozumieniu art. 2 pkt 14
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, obliczonego dla danej
gminy wedlug stanu na dzien zlozenia wniosku o wsparcie na realizacje
przedsiewziecia infrastrukturalnego, oraz powierzchni uzytkowej mieszkan
w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
—w przypadku, o ktorym mowa w art. 5b ust. 1 pkt 4;

5) ceny nieruchomos$ci zbytej przez gming na zasadach okre§lonych w ustawie
zdnia ... o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci
zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci — w przypadku, o ktérym mowa
w art. Sb ust. 1 pkt 5.”;

w art. 14 w pkt 1 wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

W przypadkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-4, art. 4 oraz art. 5b:”;

w art. 14a ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. Przedsiewzigcia realizowane z wykorzystaniem finansowego wsparcia,
z wylaczeniem przedsiewzig¢, o ktorych mowa w art. 4, 1 przedsiewzig
infrastrukturalnych, podejmuje si¢ w oparciu o standardy dotyczace przestrzennego
ksztaltowania budynku i jego otoczenia, technologii wykonania 1 wyposazenia
technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzigcia.”;

w art. 16 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Przez zakonczenie realizacji przedsigwzigcia rozumie si¢ sytuacje, w ktorej,
zgodnie z odrgbnymi przepisami, mozna przystapi¢ do uzytkowania lokali mieszkalnych
lub budynkéw pozyskanych w wyniku przedsiewzigcia albo do uzytkowania
komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury spolecznej zrealizowanej

w wyniku przedsigwzigcia infrastrukturalnego.”;
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wart. 17:

a) wust. 1 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) zaangazowanie $rodkow wlasnych beneficjenta wsparcia w wysokosci co
najmniej 10% przewidywanych kosztow przedsiewzigcia — w przypadkach,

o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 14, art. 4 oraz art. 5b ust. 1;”,

b) wust. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) wykonania rob6t budowlanych lub czynnosci, o ktorych mowa w art. 14 pkt 1
lit. b — w przypadkach, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-4, art. 4 oraz

art. Sb ust. 1;7,

¢) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. W przypadku przedsigwzieé¢, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 albo art. 5b
ust. 2, warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia oraz jego przekazania na
rachunek beneficjenta wsparcia jest zawarcie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2
albo art. Sb ust. 3.”;

w art. 18 wust. 1 pkt 1 12 otrzymujg brzmienie:

,»1) rozliczenie faktycznie poniesionych kosztow przedsiewzigcia, w terminie 60 dni od
dnia jego zakonczenia — w przypadku przedsiewzig¢, o ktorych mowa w art. 3
ust. 1, art. 4 ust. 112, art. 5 ust. 1 oraz art. Sb ust. 1;

2) os$wiadczenie inwestora o kosztach realizacji przedsigwzigcia przypadajacych na
lokale mieszkalne, w stosunku do ktérych beneficjentowi wsparcia przyshuguje
prawo, o ktérym mowa w art. 5 ust. 3 pkt 2, art. 5a ust. 2 pkt 2 oraz art. 6 ust. 3
pkt 1, albo kosztach realizacji przedsiewzigcia infrastrukturalnego — w przypadku,
o ktérym mowa w art. 5b ust. 2, oraz kwocie udzialu wptaconej przez beneficjenta
wsparcia, w terminie 60 dni od dnia zakonczenia przedsiewzigcia — w przypadku
przedsiewzie¢, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 oraz art. 5b ust. 2;”;

w art. 19 wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

»Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw

zabezpieczenia spotecznego okresli, w drodze rozporzadzenia, dla przedsigwzigc,

0 ktorych mowa w art. 3-5 i art. 5b:”.

Art. 16. W ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U.

z 2020 r. poz. 1100) w art. 52 w ust. 1 w pkt 7 kropke zastgpuje si¢ Srednikiem i1 dodaje si¢

pkt 8 w brzmieniu:
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»3) W celu zbycia tej nieruchomos$ci z rozliczeniem w jej cenie ceny lokali lub
budynkéw przekazywanych gminie przez nabywce nieruchomoscei, o ktdrym mowa
w ustawie z dnia ... o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie

2

nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci (Dz. U. poz. ...).”.

Art. 17. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkoéw

mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551)

wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

po art. 7 dodaje si¢ art. 7a w brzmieniu:

»Art. 7a. Warunkow, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 2 1 art. 7, nie stosuje si¢ do
najemcOw lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wniesionych jako wktad niepieni¢zny do spotki zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy z dnia ...
o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomos$ci zbywanych z gminnego
zasobu nieruchomosci (Dz. U. poz. ...), zwanej dalej ,,ustawg ,,lokal za grunt””.”;
w art. 9:

a) po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

»la. W przypadku lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wniesionych jako wkiad niepieni¢zny do spéiki zgodnie z art. 12
ust. 1 ustawy ,,lokal za grunt” okres, o ktorym mowa w ust. 1, liczy si¢ od miesiaca,
w ktorym zostata zawarta umowa, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy ,,lokal za
grunt”.”,

b) wust. 3 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) krotszego niz 15 lat okresu stosowania doptat z uwagi na warunek, o ktorym

mowa w ust. 1 albo 1a, w tym w przypadku kolejnego najemcy mieszkania”;

w art. 12:
a) wust. 1 wyrazy , miejscowo dla inwestycji mieszkaniowej” zastgpuje si¢ wyrazami

,»Z€ wzgledu na miejsce potozenia mieszkan”,

b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

»2a. W przypadku lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wniesionych jako wklad niepieni¢zny do spotki zgodnie z art. 12
ust. 1 ustawy ,,lokal za grunt” we wniosku, o ktorym mowa w ust. 1, okresla sig:

1) liczbe mieszkan zgloszonych gminie przez wynajmujacego;

2)  wstegpne kwoty zapotrzebowania na $rodki zabezpieczajace stosowanie doplat,

okreslone, dla kazdego roku, przy uwzglednieniu ponizszych zatozen:
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a) doplaty sa stosowane w zwigzku z najmem wszystkich mieszkan
zgloszonych gminie przez wynajmujacego z uwzglednieniem:

— aktualnej, na dzien zlozenia tego wniosku, wartosci S$redniego
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych,

— powierzchni normatywnych wynoszacych, w przypadku kazdego
mieszkania, 65 m?, nie wigcej jednak niz powierzchnia uzytkowa
danego mieszkania — w przypadku gdy mieszkanie nie zostato
wynajete,

— powierzchni normatywnych ustalonych dla najemcéw — w przypadku
gdy mieszkanie zostato wynajete,

b) dla wszystkich mieszkan:

— poczatkiem okresu doplatowego bedzie poczatek kwartalu
nastepujacego po kwartale, w ktérym jest skfadany wniosek,

— doplaty sg stosowane nieprzerwanie przez 15 lat.”;

w art. 24 dotychczasowg tres¢ oznacza si¢ jako ust. 1 i dodaje si¢ ust. 2 w brzmieniu:

»2. W przypadkach, o ktorych mowa w art. 4 ust. 516, art. 9 ust. 2, art. 15 ust. 4, 6
18-10, art. 16 ust. 5111, art. 17 ust. 2 13 oraz art. 19 ust. 5, przez inwestora rozumie si¢
roOwniez wynajmujacego lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne
wniesione jako wklad niepieniezny do spotki zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy ,,lokal za

29 9

grunt”.”.

Art. 18. W ustawie z dnia 23 pazdziernika 2018 r. o Funduszu Droég Samorzadowych

(Dz. U. 22020 1. poz. 1430 1 1747) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1))

2)

w art. 24 w ust. 1 w pkt 5 kropke zastgpuje si¢ $rednikiem i1 dodaje si¢ pkt 6

w brzmieniu:

,»0) poprawe dostepnosci terendw objetych przedsiewzigciami lub inwestycjami
powiazanymi z przedsigwzieciem infrastrukturalnym, o ktérych mowa w art. 5b
ust. 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508
1...).7;

w art. 26 w ust. 1 cze$¢ wspolna otrzymuje brzmienie:
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»— Mmajac na wzgledzie poprawe dostepnosci komunikacyjnej obszardw o nizszej
zamozno$ci lub obszaréw objetych przedsiewzigciami lub inwestycjami powigzanymi
z przedsigwzigciem infrastrukturalnym, o ktorych mowa w art. 5b ust. 1 ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
itymczasowych pomieszczen, wyrOwnywanie szans r1ozwojowych regionow
i budowanie spojnosci terytorialnej kraju lub zgodno$¢ z programami realizowanymi

przez Rade Ministrow.”.

Art. 19. W ustawie z dnia 16 maja 2019 r. o Funduszu rozwoju przewozow
autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej (Dz. U. poz. 1123 oraz z 2020 r. poz.
875, 1565 1 1747) w art. 25 w ust. 1 w pkt 7 kropke zastepuje si¢ srednikiem 1 dodaje si¢ pkt 8
w brzmieniu:

»8) zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej terendw objetych przedsiewzigciami lub
inwestycjami powigzanymi z przedsiewzigciem infrastrukturalnym, o ktoérych
mowa w art. 5b ust. 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i1 tymczasowych pomieszczen (Dz. U.

22020 . poz. 5081 ...).”.

Art. 20. W przypadku gdy w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy przeprowadza si¢
nabor wnioskéw na dofinansowanie zadan powiatowych oraz zadan gminnych, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 1 lub 4 ustawy zmienianej w art. 18, do oceny tych wnioskow stosuje si¢

art. 24 ust. 1 ustawy zmienianej w art. 18 w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 21. Do wnioskow, o ktorych mowa w art. 12 ust. 2 ustawy zmienianej w art. 19,
zlozonych w terminie zgodnym z informacja, o ktorej mowa w art. 12 ust. 2 ustawy
zmienianej w art. 19, ogloszong przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy, przepisy

ustawy zmienianej w art. 19 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 22. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.



UZASADNIENIE

Wstep

27 wrzesnia 2016 r. Rada Ministrow podjeta uchwale nr 115/2016 w sprawie przyjecia
Narodowego Programu Mieszkaniowego. W przedmiotowym dokumencie strategicznym
okreslone zostaly glowne cele 1 $rodki realizacji polityki mieszkaniowej panstwa w
perspektywie do 2030 r., shizace rozwigzywaniu problemoéw z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych w Polsce, zdiagnozowanych w fazie opracowywania Programu. Przyjety
przez rzad pakiet dziatan nie koncentruje si¢ wylgcznie na zachgtach w postaci publicznego
finansowania inicjatyw promieszkaniowych. Z uwagi na réoznorodne wyzwania stojace przed
wiadzami publicznymi i innymi podmiotami dziatajacymi w sferze mieszkaniowej obejmuje
on zrdéznicowane rozwigzania umozliwiajgce zaangazowanie w realizacj¢ celu poprawy
dostgpnosci mieszkan potencjatu catego rynku mieszkaniowego: zarowno deweloperow i
innych podmiotéow prowadzacych inwestycje mieszkaniowe (np. inwestorOw spolecznego
budownictwa czynszowego) oraz podmiotow zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi, jak
1 przedsigbiorcoOw zajmujacych si¢ produkcja materialdw budowlanych lub wykonawstwem

robot budowlanych.

Jednym z priorytetow wynikajacych z trzech podstawowych celéw dziatan ujetych w
Narodowym Programie Mieszkaniowym jest zwigkszenie liczby inwestycji mieszkaniowych,
w szczegolnosci tych polegajacych na budowie mieszkan na wynajem. Pobudzenie
zaangazowania inwestorow ma przyczyni¢ si¢ do rozszerzenia oferty mieszkan (zarbwno W
przestrzeni komercyjnej, jak tez w zasobach spofecznych i komunalnych), a tym samym
zwiekszenia ich dostepnosci, zwlaszcza wsrod gospodarstw domowych o srednich i nizszych
dochodach, majacych najwieksze trudno$ci z zapewnieniem sobie dachu nad glowg lub
godnych warunkéw zamieszkiwania?. W tym celu niezbedne stato si¢ w pierwszej kolejnosci
podjecie dziatan zmierzajacych do wyeliminowania lub ograniczenia podstawowych barier
dla dziatalnosci inwestycyjnej w Polsce, w tym w rozpoczynaniu i prowadzeniu procesu
inwestycyjno-budowlanego.  Priorytet nadany  wspomnianym  dzialaniom  znalazt
odzwierciedlenie w  Kierunkowych rekomendacjach wypracowanych przez Rade

Mieszkalnictwa (organ pomocniczy Prezesa Rady Ministrow powotany do koordynacji

1) Zaktada sie, ze trudno$ci te moga zostaé jeszcze poglebione wskutek przemian spowodowanych przez
pandemi¢ COVID-19, dotyczacych =zaréwno sfery ekonomicznej w ujeciu globalnym, krajowym
i jednostkowym, jak i stylu zycia.



realizacji polityki mieszkaniowej panstwa), wskazujacych jako cel dziatan panstwa (w tym

cel zmian w otoczeniu regulacyjnym) m.in.:

— przyspieszenie procedur administracyjnych zwigzanych =z realizacja inwestycji

mieszkaniowych,

— zwigkszenie podazy gruntow pod inwestycje mieszkaniowe, a w rezultacie zwigkszenie

podazy mieszkan,
— obnizenie kosztow inwestycji mieszkaniowych, a w rezultacie obnizenie cen mieszkan.

W sytuacji panujacej pandemii COVID-19 opinie dotyczace podstawowych barier w
realizacji inwestycji mieszkaniowych prawdopodobnie ulegng z czasem przewarto$ciowaniu.
W okresie sprzed rozwoju epidemii w Polsce jedng z podstawowych barier dla zwigkszenia
wolumenu inwestycji mieszkaniowych, obok wysokich kosztow zatrudnienia, niedoborow
wykwalifikowanych pracownikow w sektorze budowlanym oraz wysokich cen materialow
budowlanych, byt ograniczony dostep do nieruchomos$ci odpowiednich pod zabudowe.
Bariera ta byta podkreslana jako istotna rowniez przez s$rodowisko samych inwestorow
mieszkaniowych. Jedng z przyczyn tego stanu byl wzrost cen nieruchomosci gruntowych,
postepujacy dynamicznie réwniez w  okresie realizacji Narodowego Programu
Mieszkaniowego. Przyczynit sie¢ do tego ogdlny wzrost popytu na nieruchomosci. Wedhlug
danych gromadzonych m.in. przez serwis otodom.pl ceny gruntéw w najwigkszych miastach
w okresie maj 2016 r. — grudzien 2019 r. wzrosty o ok. 25-50%. W przypadku nieruchomosci
0 powierzchni powyzej 10 tys. m? ktore mozna zagospodarowaé pod budownictwo

wielorodzinne, wzrost cen byt takze dynamiczny.

Jedng z szans na zwickszenie dostgpu do nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym jest
wykorzystanie mozliwosci inwestycyjnych tworzonych przez zasoby nieruchomosci
jednostek samorzadu terytorialnego, zwlaszcza gminne zasoby nieruchomos$ci. Gminy moga
wplywaé na podaz nieruchomosci z wykorzystaniem swoich zasobow juz w obowigzujacym
stanie prawnym, w szczegdlnosci w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65, z p6zn. zm.). Ustawa ta okresla
wiele form prowadzenia przez jednostki samorzadu terytorialnego proceséw gospodarowania
nieruchomos$ciami, w tym ogolne zasady zbywania nieruchomosci samorzadowych oraz
oddawania ich w uzytkowanie wieczyste. Wybor odpowiedniej zalezy od wielu czynnikow, w
tym charakterystyki samej nieruchomosci, potrzeb lokalnej wspdlnoty (zarowno aktualnych,

Jak i przysztych) czy kosztow ponoszonych w zwigzku z pozostawaniem danej nieruchomosci



w zasobie. Dopuszczone prawnie mozliwosci dzialania zmierzaja z jednej strony do
zapewnienia optymalnego wykorzystania nieruchomosci samorzadowych przy realizacji
celow publicznych, z drugiej natomiast do urzeczywistniania plandw rozwojowych
samorzadow | stymulowania rozwoju lokalnego, umozliwienia prowadzenia dziatalnosci
inwestycyjnej, zarowno 0 charakterze dzialan zaspokajajacych potrzeby lokalnej wspdlnoty
(np. rozwoju budownictwa mieszkaniowego lub inwestycji w zakresie infrastruktury
technicznej 1 spofecznej), jak i dziatan stuzacych rozwojowi dziatalnosci gospodarczej (w tym
inwestycji prywatnych), a takze do aktywizacji lokalnego rynku nieruchomosci. Racjonalne
gospodarowanie nieruchomo$ciami samorzgdowymi moze zatem skutkowa¢ wymiernymi
efektami finansowymi (zar6wno znaczacymi wpltywami jednorazowymi, np. w przypadku
zbycia nieruchomosci, lub dlugookresowymi, np. w przypadku dzierzawy nieruchomosci, jak
1 redukcja nakladow ponoszonych przez samorzady w celu utrzymania nieruchomosci
zbgdnych lub mniej atrakcyjnych dla realizacji ich zadan), rzeczowymi (np. powstaniem lub
modernizacjg zasobow gminnych, w tym obiektow infrastruktury technicznej i spotecznej)
oraz niematerialnymi (np. poprawa jakoSci zycia lokalnej wspdlnoty, zwiekszeniem
atrakcyjnosci inwestycyjnej regionu czy rozszerzeniem zakresu lub poprawg poziomu ushug

swiadczonych mieszkancom przez podmioty publiczne i prywatne).

Mimo wdrozonych rozwigzan regulacyjnych umozliwiajagcych samorzagdom angazowanie si¢
w dziatania stuzace zwigkszeniu podazy nieruchomos$ci o potencjale inwestycyjnym przy
jednoczesnym zapewnieniu gospodarnego zarzadzania majatkiem publicznym, ta przestrzen
aktywnos$ci gmin nadal pozostaje nie w petni zagospodarowana, na co wskazujag dane w
zakresie gruntow gminnych mozliwych do wykorzystania na cele mieszkaniowe. Zgodnie z
danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego opublikowanymi w opracowaniu ,,Gospodarka
mieszkaniowa w 2018 roku” w 2018 r. gminy dysponowaty ok. 28,3 tys. ha gruntow
przeznaczonych  pod  budownictwo  mieszkaniowe. Tymczasem roczny  obrot
nieruchomos$ciami gruntowymi pod budownictwo mieszkaniowe w 2018 r. wynidst 4,2 tys.
ha. Ta skala pokazuje potencjat rynkowy zasobow gminnych w przypadku, gdyby gminy
zdecydowaly si¢ skierowal wigcej gruntdow na rynek mieszkaniowy. W 2018 r. gminy
przekazaty pod budownictwo mieszkaniowe ok. 874 ha, z czego 714,5 ha pod budownictwo

jednorodzinne oraz 160,1 ha pod budownictwo wielorodzinne.

Potrzeba ograniczenia barier w pozyskiwaniu przez inwestorow nieruchomosci na cele
mieszkaniowe lub inne cele inwestycyjne towarzyszace realizacji polityki mieszkaniowej

panstwa (np. cel zapewnienia dostepu osiedli mieszkalnych do obiektéw infrastruktury



technicznej 1 spolecznej), ktorych wyeliminowanie moze przyczyni¢ si¢ roéwniez do
szybszego ograniczenia negatywnego wplywu pandemii COVID-19 na dziatalno$é
inwestycyjng w Polsce, uzasadnia koniecznos¢ wdrozenia kolejnych rozwigzan ulatwiajacych
dostep do nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym. Odpowiedz na te¢ potrzebe stanowi
przedktadany projekt ustawy 0 rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci
zbywanych z gminnego zasobu nieruchomos$ci, stanowigcy podstawe¢ prawng programu

,,Grunt za Mieszkanie”.

Projekt ustawy wprowadza mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci gminnych z przeznaczeniem
na szeroko rozumiane cele inwestycyjne z rozliczeniem w cenie tych nieruchomosci ceny
lokali/budynkéw mieszkalnych lub uzytkowych przekazywanych gminie przez nabywce
nieruchomosci. Lokale/budynki, ktorych cena bedzie zaliczana na poczet czesci ceny
nieruchomosci, beda mogty by¢ wykorzystywane przez gming do realizacji jej zadan, np. jako
mieszkania komunalne albo mieszkania wynajmowane osobom fizycznym przez spoiki
gminne lub spotki Skarbu Panstwa na zasadach najmu z dojsciem do wiasnosci. Mozliwe
bedzie rowniez pozyskiwanie przez gming w tym trybie powierzchni np. pod obiekty
kulturalne, edukacyjne, opieki zdrowotnej itp. Lokale/budynki objete inwestycja,
anieprzekazywane gminie, bedg mogly by¢ natomiast gospodarowane przez inwestora w

dowolny sposob, np. sprzedawane lub wynajmowane na zasadach komercyjnych.
Majac na uwadze powyzsze, celem projektowanej ustawy jest:

— ograniczenie barier w prowadzeniu dziatalno$ci inwestycyjnej i zwigkszenie jej skali (w
tym jako jeden z mechanizméw majacych przyczyni¢ si¢ do zniwelowania negatywnych
skutkow pandemii COVID-19 dla gospodarki i zycia spolecznego) przez rozszerzenie
dostgpu do nieruchomos$ci o potencjale inwestycyjnym wszystkim podmiotom

zainteresowanym inwestowaniem w trybie przewidzianym w ustawie,

— wsparcie samorzadéw gminnych w realizacji ich zadan, w tym polityki mieszkaniowej,
przyczyniajace si¢ zarowno do zwigkszenia dostepnosci mieszkan dla potrzebujacych (a
w przypadku wilaczenia instrumentu do dziatan rewitalizacyjnych — poprawy warunkéw
zamieszkania), jak 1 dostgpnosci infrastruktury wplywajacej na jako$¢ zamieszkiwania

cztonkéw lokalnej wspolnoty.

Najistotniejsze rozwigzania w zakresie programu ,,Grunt za Mieszkanie” zawarte w projekcie

ustawy obejmuja:



— zasady zbywania nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczaniem w
cenie tych nieruchomosci ceny lokali/budynkow przekazywanych gminie przez nabywce
nieruchomos$ci, w tym zasady kwalifikowania nieruchomosci do zbycia w przetargu
nieograniczonym z rozliczeniem ,,lokal za grunt”, tryb zbywania nieruchomosci i zasady

rozliczenia ,,lokal za grunt”,

— sposOb postgpowania z lokalami/budynkami przekazanymi gminie przez nabywce
nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci, ktérych cene rozliczono
W cenie zbywanych nieruchomosci, w przypadku podjecia przez wiladze samorzadowe

decyzji o wniesieniu tych lokali/budynkow do spotki gminnej lub sp6tki Skarbu Panstwa,

— sposOb monitorowania efektow funkcjonowania mechanizmu wdrazanego na podstawie

projektowanej ustawy.

Drugie istotne rozwigzanie obj¢te materig projektowanej ustawy zaklada umozliwienie
samorzagdom ubiegania si¢ o grant na realizacje przedsigwzie¢ infrastrukturalnych
towarzyszacych budownictwu mieszkaniowemu, obejmujacych tworzenie niezbednej
komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury spotecznej, w przypadku laczenia
takich przedsigwzig¢ z inwestycjami realizowanymi na nieruchomos$ciach zbytych z
rozliczeniem ,lokal za grunt” lub innymi inwestycjami promieszkaniowymi wskazanymi
ustawowo. Zmiany zaproponowane w tym celu w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o
finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z
2020 r. poz. 508), zwanej dalej ,,ustawg o finansowym wsparciu”, maja utatwi¢ realizacje
czesci przedsigwzie¢ budownictwa mieszkaniowego lub wspierajgcych takie budownictwo, W
tym podejmowanych na gruncie projektowanej ustawy oraz w ramach spotecznego
budownictwa czynszowego. Nalezy zauwazy¢, ze przedsigwzie¢ mieszkaniowych nie da si¢
zrealizowa¢ w oderwaniu od niezbednej infrastruktury technicznej i spolecznej. Nie ma
bowiem mozliwos$ci, aby budynek funkcjonowal prawidlowo bez znajdujacej si¢ blisko drogi
dojazdowej czy doprowadzonych do niego odpowiednich przytaczy kanalizacyjnych czy
wodociggowych. Nie mozna rowniez poming¢ faktu, ze cho¢ realizowane przedsiewziecia
zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe spoleczno$ci zamieszkujacej dany budynek, to ma ona
przeciez 1 inne, podstawowe 1 roOwnie wazne potrzeby. Za takie nalezy uzna¢ chociazby

potrzeby socjalne, oswiatowe i kulturalne.



Z informacji przekazanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego wynika, ze cze$¢
inwestorow budownictwa spoltecznego korzystajacych z finansowania w ramach programéw
rzadowych, ktorych operatorem jest Bank (program finansowania zwrotnego udzielanego na
podstawie przepisow ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195) oraz program bezzwrotnego
finansowego wsparcia komunalnego budownictwa mieszkaniowego realizowany na
podstawie przepisow ustawy 0 finansowym wsparciu), wskazuje, ze realizacje niektorych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych utrudnia lub uniemozliwia wiasnie brak infrastruktury
komunalnej. Finansowaniem udzielanym przez Bank w ramach rzgdowych programéw moze
zosta¢ objeta, w ograniczonym zakresie, jedynie infrastruktura techniczna zlokalizowana
W obrgbie dziatki. Natomiast infrastruktura spoteczna (np. o$wiatowa) w ogodle nie jest

finansowana preferencyjnie, niezaleznie od jej lokalizacji.

Bank we wspolpracy z Polskg Izba Gospodarcza TBS przeprowadzit badanie ankietowe
wsérod gmin, ktore potwierdza zainteresowanie produktem finansujacym infrastrukture
towarzyszacg inwestycjom mieszkaniowym, zlokalizowang zar6wno w obrebie dzialki, na
ktorej realizowana jest inwestycja mieszkaniowa, jak 1 poza nig. Wypehione ankiety odestato
29 gmin z wigkszosci wojewodztw (nie wplynety Zzadne ankiety z wojewodztw kujawsko-
pomorskiego, opolskiego 1 podlaskiego). 18 gmin (62% respondentow) wskazato, ze brak
infrastruktury technicznej, spotecznej lub transportowej stanowit badz stanowi przeszkode w
realizacji inwestycji w zakresie mieszkaniowego budownictwa czynszowego. 22 gminy (76%
respondentéw) odpowiedziaty, ze dysponuja badz moga pozyskac tereny pod inwestycje
mieszkaniowego budownictwa czynszowego, ktorych realizacje blokuje/blokowatby brak
infrastruktury technicznej, spolecznej lub transportowej. 24 gminy (83% respondentow)
zadeklarowaly, ze podjelyby si¢ realizacji inwestycji mieszkaniowego budownictwa
czynszowego w przypadku wprowadzenia przez BGK finansowania na infrastrukturg
towarzyszaca. 22 gminy (76%) wskazaly brak infrastruktury technicznej, 15 gmin (52%) —
transportowej, a 9 gmin (31%) — spotecznej jako czynnik utrudniajacy badZ uniemozliwiajacy
realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej. 23 gminy (79%) potwierdzily plany realizacji inwestycji
mieszkaniowej w ciaggu najblizszych 2-3 lat, z czego 10 (34%) w 2020 r. Wyniki te wskazuja
jasno na potrzebe pomocy panstwa w sfinansowaniu kosztow budowy niezbednej
infrastruktury komunalnej. W zwiazku z tym proponuje si¢, aby bezzwrotne finansowe
wsparcie, o ktéorym mowa w ustawie o finansowym wsparciu, obejmowalo réwniez

komunalng infrastruktur¢ techniczng 1 infrastrukture spoleczna. Za wprowadzeniem



powyzszego rozwigzania przemawia brak mozliwosci finansowania takich przedsigwzigé,
ktory czesto jest powodem, dla ktorego potencjalni inwestorzy rezygnuja z decyzji
zaangazowania si¢ w realizacje projektow spotecznego budownictwa czynszowego.
Projektowane rozwigzanie przyczyni si¢ do wickszego zaangazowania gmin w realizacje
Narodowego Programu Mieszkaniowego i poszczegdlnych instrumentow  pakietu
,Mieszkanie+”, zaré6wno tych wpisujacych si¢ w zintegrowany program wsparcia
spotecznego budownictwa czynszowego, jak 1 angazujacych w szerszym zakresie rynkowy
potencjat inwestycyjny. Wptynie réwniez na lepszy odbior spoleczny nowych inwestycji

przez lokalne spofecznosci.

Poza zmianami w ustawie o finansowym wsparciu projektowana ustawa przewiduje zmiany w

innych ustawach wspierajace realizacj¢ powyzszych celow. Obejmujg one:

— dopuszczenie mozliwosci ubiegania si¢ przez najemcOw zasobu mieszkaniowego
uzyskanego przez gmin¢ w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” i wniesionego do spoiki
gminnej lub spotki Skarbu Panstwa o doptaty do czynszu w ramach programu

,,Mieszkanie na Start”,

— rozszerzenie dostepu do nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym gospodarowanych

przez Krajowy Zasob Nieruchomosci,

— dodatkowe zachety dla gmin do angazowania si¢ w dzialania stuzace realizacji polityki
mieszkaniowej panstwa, przewidujace preferencje przy faczeniu dzialalnosci
promieszkaniowej z innymi formami dziatania przez gminy na rzecz lokalnej wspolnoty
(prowadzonymi z udzialem $rodkéw z Funduszu Drég Samorzadowych lub Funduszu

rozwoju przewozow autobusowych o charakterze uzyteczno$ci publicznej).

Zaproponowane rozwigzania kierowane s3 zarowno do podmiotow zainteresowanych

nabyciem nieruchomosci na cele inwestycyjne, jak i samorzadoéw lokalnych.
Wisrdd korzysci dla inwestorow nalezy wskaza¢ m.in.:

— rozszerzenie dostgpu do nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym, nierzadko

atrakcyjnie zlokalizowanych i dobrze skomunikowanych,

— wicksze mozliwosci dostosowania sposobu pozyskania nieruchomos$ci do posiadanych

aktywow 1 potrzeb inwestora,

— mozliwo$¢ odroczenia ostatecznego rozliczenia ceny nieruchomosci do czasu

zakonczenia inwestycji,



przys$pieszenie procedur zwigzanych z rozpoczeciem procesu
inwestycyjno-budowlanego, np. dzigki mozliwo$ci nabycia nieruchomosci objetej juz

decyzja o warunkach zabudowy,

mozliwo$¢ przeznaczenia do przekazania w zamian za nieruchomos$¢ lokali lub
budynkéw pochodzacych z innych inwestycji oraz swoboda w gospodarowaniu lokalami

i budynkami objgtymi inwestycja, a nieprzekazywanymi gminie,

ograniczenie probleméw zwigzanych z finansowaniem infrastruktury, wigkszy dostep

tworzonych osiedli do infrastruktury spoteczne;,

wypracowanie efektywnych i wiarygodnych modeli wspdlpracy z gming jako szansa na

kolejne optacalne przedsigwzigcia w regionie.

Poza pozytywnymi wplywami spolecznymi, wyrazajagcymi si¢ w rozszerzeniu oferty

dostgpnych mieszkan 1 poprawie warunkow zamieszkiwania, zwiekszenie liczby inwestycji

mieszkaniowych bedzie szansg na zwigkszenie wolumenu zaméwien na produkty i ustugi dla

przedsiebiorcow zajmujacych si¢ produkcja materialow budowlanych oraz wykonawstwem

robot budowlanych, a takze na rozszerzenie mozliwo$ci inwestowania przez podmioty

angazujace kapitat w rynek mieszkaniowy.

Wisrod korzysci dla samorzadow lokalnych mozna natomiast wskaza¢ m.in.:

zwigkszenie zasobu stuzacego realizacji zadan gminy bez koniecznos$ci bezposredniego
zaangazowania si¢ w realizacje procesu inwestycyjno-budowlanego, w tym niekiedy od

razu po zbyciu nieruchomosci,

szerokie mozliwosci wykorzystania instrumentu do realizacji zadan (np. w celu
zwigkszenia oferty lokalowej, realizacji dziatan rewitalizacyjnych, poprawy dostepu
osiedli mieszkalnych do infrastruktury technicznej i spotecznej, zwickszenia zakresu lub
poprawy jakosci ustug $wiadczonych na rzecz mieszkancow, w tym rowniez dzigki
wlaczaniu instrumentu w dzialalno$¢ zwigzang ze sferg spoleczng prowadzong na

zlecenie gmin przez organizacje pozytku publicznego),

mozliwos¢ ksztaltowania korzystnego mixu spolecznego na osiedlach mieszkaniowych
(budowanie spotecznos$ci zlozonej z rodzin reprezentujacych rézny status finansowy, a

czgsto tez kulturowy, przeciwdziatajace zjawisku gettoizacji),

mozliwo$¢ zagospodarowania dzialek niewykorzystywanych do realizacji zadan

(a generujacych koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci) przy jednoczesnym
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zwigkszeniu zasobu lokalowego gminy i uzyskaniu istotnych spolecznie efektow

niematerialnych (np. poprawy jakosci zycia mieszkancow gminy),
— zwickszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej regionu.

Z uwagi na formule przyjeta w projektowanej ustawie, stuzaca przede wszystkim
rozszerzeniu dostepu do nieruchomosci na cele inwestycyjne, instrument nie bedzie
finansowany ze $rodkéw budzetu panstwa. Skutki finansowe dla budzetu panstwa bedzie
rodzitlo natomiast rozszerzenie programu doptat do czynszu ,,Mieszkanie na Start” na
najemcOéw mieszkan wniesionych przez gminy do spotek gminnych i panstwowych oraz
wprowadzenie mozliwos$ci ubiegania si¢ przez samorzady lokalne o grant na pokrycie czesci
kosztow przedsigwzigcia infrastrukturalnego powigzanego z inwestycja promieszkaniowa.

Szczegotowe dane w tym zakresie zostaly przedstawione w ocenie skutkéw regulacji.

Uzasadnienie szczegolowe proponowanych rozwiazan

Proponowany tytul ustawy odzwierciedla clue rozwigzan stanowigcych przedmiot
projektowanej regulacji, tj. mozliwo$¢ rozliczania w cenie nieruchomos$ci zbywanych z
gminnego zasobu nieruchomosci ceny lokali lub budynkéw przekazywanych przez

inwestorow gminie na potrzeby realizacji jej zadan.

Przepisy ogolne

W art. 1i art. 2 projektu ustawy zawarto przepisy okreslajace przedmiot regulacji (art. 1) oraz
definicje podstawowych poje¢ stosowanych w przepisach szczegdétowych aktu normatywnego
(art. 2). Ich celem jest zwigzte przedstawienie zakresu unormowan ustawy, a takze
zapewnienie przejrzystosci i syntetyczno$ci tekstu prawnego oraz zrozumialo$ci opisu norm

zawartych w poszczegdlnych przepisach.
Zgodnie z art. 1 projektu ustawa okresla:

— zasady zbywania nieruchomo$ci z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczaniem
w cenie tych nieruchomosci ceny lokali lub budynkow przekazywanych na wilasno$é

gminie przez inwestora (tj. w tym przypadku podmiot, ktory naby? t¢ nieruchomosc),

— sposob postepowania z przekazanymi gminie przez inwestora lokalami lub budynkami,
ktorych cene rozliczono w cenie nieruchomosci nabytej przez inwestora z gminnego
zasobu nieruchomosci, obejmujacy wniesienie tego zasobu lub jego czesci do spokki

gminnej lub spotki Skarbu Panstwa.



W omawianym artykule przesagdzono ponadto, ze w zwiagzku z problematyka objeta zakresem
przedmiotowym projektowanej ustawy (tj. gospodarowaniem nieruchomos$ciami gminnymi
z czgsciowym rozliczeniem lokalami lub budynkami) w zakresie nieuregulowanym w
niniejszej ustawie beda stosowane przepisy podstawowe dla tej materii, tj. przepisy
0 gospodarce nieruchomosciami [w tym przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdéw oraz rokowan na zbycie

nieruchomosci (Dz. U. z 2014 1. poz. 1490, z p6zn. zm.)].

W art. 2 okreslono znaczenie najwazniejszych stosowanych w projekcie ustawy

sformutowan. Zdefiniowano w zwigzku z tym pojecie:

— Inwestora, ktérym jest kazdy podmiot, ktoéry ubiega si¢ o nabycie nieruchomosci z
gminnego zasobu nieruchomos$ci z czg¢sciowym rozliczeniem lokalami lub budynkami
albo taka nieruchomos$¢ nabyl; inwestorem w rozumieniu tej ustawy moze by¢ kazdy
podmiot zainteresowany skorzystaniem z rozwigzan przewidzianych w ustawie
(projektowany akt normatywny nie wprowadza w tym wzgledzie zadnych ograniczen
podmiotowych, w tym zwigzanych ze statusem podmiotu, formg organizacyjng czy
prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, ograniczenia te moga jednak wynikaé z
przepisow odrebnych, a takze z mozliwosci samego =zainteresowanego, np. braku
aktywow pozwalajacych na uczestnictwo w przetargu); innymi slowy, inwestorem jest
kazdy pomiot, ktory jest objety zakresem rozwigzan ustawy jako (potencjalny) nabywca

nieruchomos$ci w trybie ustawowym,

— inwestycji, przez ktore rozumie si¢ przedsigwziecie inwestycyjno-budowlane realizowane
z wykorzystaniem nieruchomosci nabytej z gminnego zasobu nieruchomosci z
czesciowym rozliczeniem lokalami lub budynkami; ustawa nie wprowadza w tym
wzgledzie zadnych ograniczen w zakresie rodzaju inwestycji; dotyczy to nie tylko jej
przedmiotu (zakresem pojecia objete sa zardwno inwestycje mieszkaniowe, jak i
inwestycje niemieszkaniowe; przedmiotem inwestycji mogg by¢ przy tym obiekty
budowlane dowolnego rodzaju, nie tylko budynki), ale réwniez wykonywanych robot
budowlanych (moze by¢ to budowa nowego budynku/powierzchni, ale takze np.
przebudowa lub remont istniejacego obiektu); szeroki zakres dostepnych inwestycji
umozliwi wiaczenie instrumentu zard6wno w dzialania zmierzajace do zwigkszenia

wolumenu inwestycji polegajacych na budowie lokali/budynkéw, jak i dziatania
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wspierajace poprawe jakosci zamieszkiwania/uzywania, W tym dziatania rewitalizacyjne i

remontowe, efektem ktorych beda petnowartosciowe lokale,

— organu wilasciwego, ktorym jest organ wykonawczy gminy, z zasobu ktérej pochodzi

zbywana nieruchomos¢.

Brak ww. ograniczen zostal podyktowany z jednej strony potrzeba zaangazowania w
dziatania promieszkaniowe potencjatu jak najwickszej grupy inwestorow, z drugiej natomiast
potrzeba uwzglednienia w proponowanych rozwigzaniach specyfiki lokalnego rynku, potrzeb
lokalnej wspolnoty i planow rozwojowych gmin oraz mozliwo$ci organizacyjnych i

finansowych samorzadow.

W omawianym artykule doprecyzowano ponadto, Ze przez przekazanie budynkow na
wilasnos$¢ gminie rozumie si¢ de facto przeniesienie na gming wiasnosci nieruchomosci wraz z

budynkami.

Uchwala rady gminy w sprawie zbycia nieruchomosci z czeSciowym rozliczeniem

lokalami lub budynkami

W przepisach art. 3 i art. 4 uregulowano materi¢ zwigzang z mozliwoscig i trybem
przeznaczania nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomos$ci do zbycia z cze$ciowym

rozliczeniem lokalami lub budynkami.

Zgodnie z art. 3 cena lokali lub budynkow przekazywanych przez inwestora na wiasnosé¢
gminie w zwigzku z nabyciem przez niego wilasnosci nieruchomosci zbywanej z gminnego
zasobu nieruchomos$ci moze podlega¢ rozliczeniu w cenie tej nieruchomosci (projektodawca
okreslit to rozliczenie mianem ,rozliczenia >>lokal za grunt<<”). W mysl art. 4 warunkiem
objecia rozliczenia miedzy inwestorem a gming rozwigzaniami przewidzianymi w
projektowanej ustawie jest wyrazona w uchwale zgoda rady gminy na zbycie konkretnej
nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomos$ci w trybie projektowanej ustawy. Uchwata
rady gminy dotyczaca Kkonkretnej nieruchomosci bedzie podejmowana w trybie
obowigzujacym w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu,
dotyczacych zasad zbywania nieruchomosci [art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713, z p6zn. zm.)]. Takie przesadzenie
w odniesieniu do pierwszego etapu procedury skutkuje tym, ze bez zgody rady gminy na
zbycie nieruchomosci z czg$ciowym rozliczeniem lokalami lub budynkami nie bedzie

mozliwe korzystanie z rozwigzan przewidzianych w niniejszej ustawie.
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Uchwala o zbyciu nieruchomosci nie bedzie miata charakteru aktu prawa miejscowego. Akt
taki musi zawiera¢ cho¢ jedng norme¢ o charakterze generalnym i abstrakcyjnym. Uchwata
okreslona w niniejszym projekcie nie bedzie zawiera¢ norm o charakterze abstrakcyjnym, nie
bedzie zatem aktem prawa miejscowego 1 nie bedzie wymagaé publikacji w wojewddzkim

dzienniku urzedowym.

Projektowana ustawa nie wprowadza ograniczen dotyczacych rodzaju nieruchomosci
zbywanej z gminnego zasobu nieruchomos$ci. Rada gminy moze wyrazi¢ zgode na zbycie w
trybie niniejszej ustawy zarowno w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
jak i zabudowanej. Takie przesagdzenie jest podyktowane m.in. potrzebg uwzglgdnienia
sytuacji 1 potrzeb gminy oraz checig wilaczenia instrumentu w dzialania stuzace poprawie

jakosci zasobow, w tym dziatania rewitalizacyjne, podejmowane na terenie gminy.

Uzaleznienie mozliwosci zbywania nieruchomosci gminnych w trybie niniejszej ustawy od
zgody rady gminy wynika, jak wspomniano, z ogélnych zasad i trybu gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomosci. Ustawowy obowigzek dziatania organu wykonawczego
gminy zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki nie zwalnia bowiem projektodawcy z
ksztattowania otoczenia regulacyjnego tych dziatan w sposob spdjny z rozwigzaniami
systemowymi, respektujagcy mechanizmy sprzyjajace prawidlowemu, gospodarnemu,

rzetelnemu 1 celowemu gospodarowaniu majatkiem publicznym.

Projekt uchwaly rady gminy bedzie opracowywany na zasadach ogdlnych, a zatem przez
organ wykonawczy gminy. Skladajgc projekt radzie gminy, organ wlasciwy bedzie dotgczat
wycene nieruchomosci objetej projektowanym dokumentem, dokonang przez rzeczoznawce
majatkowego nie wczesniej niz 3 miesigce przed dniem zlozenia projektu uchwaly radzie

gminy. Takie przesgdzenie jest motywowane nastepujgcymi kwestiami:

— W oparciu m.in. o przedstawiong wycene rada gminy ustala ceng 1 m? powierzchni
uzytkowej dla lokali lub budynkéw podlegajacych w przysztosci przekazaniu przez
inwestora gminie w ramach rozliczenia ,lokal za grunt”; cena ta znajduje
odzwierciedlenie w tresci uchwaly i ma zastosowanie w pdzniejszym rozliczeniu miedzy

gming a nabywca nieruchomosci,

— ograniczenie w ramach niniejszej procedury w stosunku do ogélnych zasad okreslonych
w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami waznosci dla tej procedury wyceny
nieruchomosci do trzech miesigcy przed dniem ztozenia projektu uchwaly radzie gminy

rowniez wynika z przyjetego modelu rozliczenia migdzy stronami umowy sprzedazy
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nieruchomos$ci (przedmiotowa wycena stanowi bowiem, jak wspomniano, jeden z
czynnikdéw wplywajacych na ustalenia dotyczace ceny 1 m? powierzchni uzytkowe;j
lokalu lub budynku objetego rozliczeniem ,,lokal za grunt”, obowigzujacej W ramach
przetargu i w calym okresie wspotpracy miedzy gming a inwestorem; w oparciu o nig jest

ponadto ustalana cena wywolawcza nieruchomosci zbywanej w przetargu).

Art. 4 projektu wskazuje réwniez elementy, ktore wymagaja przesadzenia w uchwale rady
gminy w przypadku wyrazania przez nig zgody na zbycie danej nieruchomosci z czgsciowym
rozliczeniem lokalami lub budynkami. Rada gminy, poza wyrazeniem zgody na zbycie
konkretnej nieruchomosci i wskazaniem tej nieruchomosci, okresla w uchwale oczekiwania
gminy w zakresie lokali lub budynkoéw, ktore majg jej zostaé przekazane przez nabywce
nieruchomos$ci w zamian za cze$¢ wartosci nieruchomosci (innymi stowy, ktéorych cena ma
zosta¢ zaliczona na poczet czgsci ceny zbywanej nieruchomosci). Oczekiwania te obejmuja:
minimalng 1 maksymalng liczbe 1 powierzchni¢ uzytkowa lokali lub budynkéw, ich
przeznaczenie i minimalny standard, a takze wymagania w zakresie lokalizacji tych lokali lub
budynkéw, cene w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej oraz termin przekazania

zasobu.

Jednym z podstawowych warunkéw zwigzanych z obejmowaniem lokali/budynkéw
oferowanych przez nabywce nieruchomosci rozliczeniem ,lokal za grunt” jest to, ze te
lokale/budynki powinny by¢ — co do zasady — wolne od obcigzen, praw i roszczen osdb
trzecich. Zasob przekazywany gminie przez inwestora powinien umozliwia¢ bowiem gminie
swobodne gospodarowanie w celu realizacji lokalnej polityki. Wyjatkiem od tej zasady jest
zapisane w ksigdze wieczystej roszczenie o oplate przeksztatlceniows, o ktorej mowa w art. 7
ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasno$ci tych gruntow (Dz. U. z
2020 r. poz. 139, z poézn. zm.). W celu ulatwienia finansowania inwestycji, np. w formie
kredytu udzielanego przez banki komercyjne, dopuszczono mozliwo$¢é przekazania lokali
pochodzacych z inwestycji objetych zgoda banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego
hipotekg na bezobcigzeniowe wyodrebnienie i przeniesienie wlasnosci na gming (z tego
samego powodu wymagana jest rowniez zgoda na bezobcigzeniowe przeniesienie wlasnosci

w przypadku nieruchomosci wraz z budynkiem/budynkami).

Ustalajac minimalng 1 maksymalng liczbe 1 powierzchnie uzytkowa lokali/budynkow
podlegajacych przekazaniu, rada gminy, poza parametrami okreSlonymi w sposob

umozliwiajacy wskazanie Iacznej minimalnej i maksymalnej wielkosci oczekiwanego zasobu

13



(ktorych okreslenie jest obowigzkowe), moze wskaza¢ np. minimalng i maksymalng
powierzchni¢ pojedynczego lokalu/budynku jako takiego lub w podziale na poszczegdlne
lokale/budynki. Powinna si¢ jednak liczy¢ z tym, ze zbyt daleko posunicta szczegdtowosé
przy okreslaniu omawianych parametréw moze nie tylko wptywac na ograniczenie krggu
podmiotéw zainteresowanych nawigzaniem wspdlpracy, ale rdéwniez na mozliwosé
przygotowania oferty w pelni odpowiadajgcej tym oczekiwaniom (w skrajnych sytuacjach
nawet niewielkie rozbieznosci w parametrach moglyby powodowaé odrzucenie obiecktywnie
atrakcyjnej oferty z powodu niespelnienia oczekiwan gminy w zakresie zasobu; spehienie

tych oczekiwan jest warunkiem przystapienia do przetargu).

Obowiazek okreslenia w uchwale rady gminy oczekiwan w zakresie maksymalnej liczby i1
powierzchni uzytkowej zasobu podlegajacego rozliczeniu ,lokal za grunt” obok limitu
dotyczacego lacznej ceny takiego zasobu stanowi dodatkowe narzedzie umozliwiajace
zachowanie mieszanego (gotowkowo-zasobowego) charakteru zobowigzania przyszlego
nabywcy nieruchomosci. Ograniczenie rozwigzan oferowanych przez projektowang ustawe do
limitowania wielkosci zasobu wylacznie poziomem ceny wywolawczej mogloby w
niektorych sytuacjach powodowaé¢ wylacznie zamienny charakter zobowigzania (inwestor
moglby zaoferowaé bowiem taki zasob, ktéry bedzie spetniat minimalne oczekiwania gminy,

a zarazem stanowil samodzielnie postapienie w stosunku do ceny wywolawczej).

Okreslajgc oczekiwane przeznaczenie lokali lub budynkow, rada gminy wskazuje w pierwszej
kolejnosci, czy powinny by¢ to lokale/budynki mieszkalne czy lokale/budynki o innym
przeznaczeniu. Moze przy tym zroznicowaé ten zasob (wskazujagc np. proporcje zasobu
mieszkaniowego do niemieszkaniowego). W przypadku wskazania lokali/budynkow o innym
przeznaczeniu moze dodatkowo okresli¢ np. planowany cel, w jakim gmina bedzie chciata
przekazane zasoby w przyszto$ci wykorzysta¢ (np. na ztobek, szkol¢ podstawows, osrodek
zdrowia itp.). Potrzeba okreSlenia tych parametrow bedzie wymagata zatem od gminy
rzetelnej analizy lokalnej sytuacji i potrzeb wspolnoty oraz $wiadomego ksztattowania
planéw dotyczacych dalszego rozwoju gminy, w tym z uwzglednieniem mozliwosci
zaangazowania w gospodarowanie przekazanym w przyszitos$ci zasobem spdtki gminnej lub
spotki Skarbu Panstwa. Z drugiej strony okreslenie szczegotow dotyczacych przysztego
przeznaczenia umozliwi inwestorowi wczesniejsze wstepne rozeznanie si¢ w proponowanych
warunkach wspOlpracy i wstepng ocene oplacalnosci inwestycji oraz dopasowanie do
oczekiwan gminy przygotowywanej oferty (okreslone w uchwale parametry znajda bowiem

odzwierciedlenie w ogloszeniu o przetargu).

14



W zakresie minimalnego standardu lokali/budynkéw (okreslonego w projektowanej ustawie
przyktadowo) gmina moze natomiast okresli¢c wymagania, jakie w kontekscie planowanego
przeznaczenia tych lokali/budynkow najbardziej odpowiadaja jej potrzebom, w tym
potrzebom czlonkoéw lokalnej wspolnoty. Wymagania te ustalane beda odrgbnie dla zasobow
0 przeznaczeniu mieszkaniowym i niemieszkaniowym. Maja na celu, z jednej strony,
swiadome wilaczenie instrumentu w plany rozwojowe i interwencyjne gminy, z drugiecj
natomiast ochron¢ interesow majatkowych gminy i zapewnienie jej zasobu spetniajacego

standardy umozliwiajace realizacje jej zadan.

W ramach wymagan dotyczacych wyposazenia 1 wykonczenia gmina moze wskazac,
przyktadowo, konieczno$¢ zapewnienia standardu ,pod klucz” (tez np. na okreslonym
poziomie) lub jedynie standardu deweloperskiego, zainstalowania okreslonych elementow
wyposazenia (W tym, przykladowo, shuzgcych oszczedzaniu zuzycia wody lub energii, np.
urzadzen wodooszczednych lub energooszczednych), zapewnienia okre$lonej jakosci
materialow lub urzadzen, oczekiwania w zakresie estetyki itp. W zakresie wymagan
zwigzanych z dostgpnoscia dla osob niepelnosprawnych mozna zawrze¢ oczekiwania
wynikajgce np. z wprowadzonych na terenie gminy dodatkowych standardow dostepnosci lub
dobrych praktyk (np. w zakresie wind, podjazdéow). W aspekcie rozmieszczenia i
zaprojektowania pomieszczen mozna natomiast okresli¢ oczekiwania odno$nie do,
przyktadowo, minimalnych wymiaréw pomieszczen, ich uktadu (np. mozliwos¢ dokonywania
zmian wielko$ci lokali lub zmian uktadu pomieszczen, pozwalajacych na ich dostosowanie do
zmieniajacych si¢ w czasie potrzeb lokatorow), mozliwosci adaptacji do potrzeb np. oséb
niepetnosprawnych, senioréw czy rodzin z dzie¢mi, mozliwosci swobodnego poruszania si¢ i
funkcjonalnego ustawienia mebli, wydzielenia pomieszczen o szczegdlnych funkcjach (np.
kuchni), zaprojektowania i rozmieszczenia czeSci wspdlnych w budynku (w tym np.
zapewnienia pomieszczenia na dzialanie $wietlicy lub innego miejsca 0 funkcjach
spotecznych, przechowalni itp.), estetyki itp. W kontekécie pomieszczen przynaleznych
mozna za$§ przesadzi¢ np. o konieczno$ci zapewnienia schowkow lub komoérek lokatorskich
dla wszystkich planowanych do przekazania gminie mieszkan lub zapewnienia dla nich
miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym. Efektywno$¢ energetycznag moga
precyzowa¢ parametry $wiadczace np. o zaprojektowaniu budynku o niemal zerowym
zuzyciu energii (w tym np. dzigki planowanemu wykorzystaniu odnawialnych zrodet energii
lub maksymalnym wykorzystaniu rozwigzan sluzacych ograniczeniu zuzywanej energii),

spelnieniu wymagan wynikajacych z krajowego lub miedzynarodowego standardu bardzo
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wysokiej efektywnos$ci energetycznej lub wysokiej efektywnosci energetycznej itp. Parametry
zwigzane z ekspozycja okien i umiejscowieniem lokalu w budynku moga natomiast dotyczy¢,
przyktadowo, koniecznoSci zapewnienia odpowiedniego stopnia prywatnosci lokalu
wzgledem lokali sgsiadow, atrakcyjnego widoku z okna czy braku ucigzliwosci zwigzanych z

funkcjonowaniem w budynku lokali uzytkowych.

Kolejny element stanowig wymogi w zakresie lokalizacji lokali lub budynkéw. Potrzeba ich
okreslenia wynika z konieczno$ci zapewnienia, aby przekazywane gminie przez inwestora
zasoby, z jednej strony, odpowiadaty jakosci zbywanej nieruchomosci, z drugiej natomiast
wpisywatly si¢ w potrzeby lokalnej wspdlnoty 1 prowadzonej przez gmin¢ polityki. Ma to
zatem zapobiegac, przyktadowo, sytuacjom, w ktorych inwestor za cze$é ceny nieruchomosci
polozonej w centrum miasta oferowatby gminie zasob zlokalizowany np. na obrzezach miasta
lub w miejscu z ograniczonym dostgpem do infrastruktury spolecznej zamiast zasobu w
lokalizacji o jako$ci uzytkowania porownywalnej z jakosScig zasobu powstajacego na zbytej
przez gming nieruchomosci. Wymodg ten moze by¢ rdéwniez istotnym narzgdziem w
rozwigzywaniu biezgcych problemow lokalowych gminy (oczekujac lokali lub budynkow
potozonych w lokalizacji innej niz zbywana nieruchomo$¢, gmina moze zapewni¢ sobie
uzupetnienie zasobu do realizacji zadan juz na etapie zbywania nieruchomosci (ograniczajac
te wymagania tylko do zasobu juz istniejacego) albo zasobem tworzonym w lokalizacji
bardziej odpowiadajacej jej potrzebom). Okreslajgc wymagania w zakresie lokalizacji
przekazywanego w przysztosci zasobu, rada gminy bedzie mogla wybra¢ jedna z trzech opcji
lokalizacji. Po pierwsze gminie bedg mogly by¢ przekazywane wytacznie lokale lub budynki
objete inwestycja (czyli przedsiewzigciem realizowanym z wykorzystaniem nieruchomosci
zbytej przez gmin¢ inwestorowi). Po drugie przekazanie bedzie moglo Iaczy¢ zaséb objety
inwestycjg z innym zasobem posiadanym, realizowanym lub planowanym do realizacji przez
inwestora (ta opcja nie wyklucza jednak z przetargu podmiotow oferujacych zasob
pochodzacy tylko z inwestycji albo tylko spoza inwestycji). Trzecia mozliwos¢ odnosi si¢
natomiast wylacznie do przekazania lokali lub budynkow nieobjetych inwestycja.
Dodatkowym zabezpieczeniem interesow gminy w odniesieniu do planowanego do
przekazania zasobu pochodzacego z przedsigwzigcia innego niz inwestycja (zaroOwno w opcji
drugiej, jak i trzeciej) jest mozliwo$¢ okre$lenia wzgledem tego zasobu dodatkowych
wymogow w zakresie lokalizacji. Be¢da one dotyczy¢ w szczegdlnosci oddalenia tego zasobu
od obiektow uzytecznos$ci publicznej oraz dostepu do srodkow transportu publicznego.

Wprowadzenie takiej mozliwosci ma stuzy¢ zapewnieniu jak najwigkszej adekwatnosci
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jakosci przekazywanych lokali lub budynkow do jakosci zasobow objetych dziataniami z

wykorzystaniem zbytej przez gming nieruchomosci.

Ustalanie  przez rad¢ gminy wymagan w  zakresie lokalizacji  zasobu
lokalowego/budynkowego przekazywanego w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” jest $cisle
powigzane z faktem, ze w uchwale okre$leniu podlega rowniez cena 1 m? powierzchni
uzytkowej tego zasobu. Wprawdzie projektowana ustawa nie wyklucza mozliwosci
zréznicowania tego przelicznika w zaleznosci np. od rodzaju przestrzeni (mieszkalnej,
niemieszkalnej) lub lokalizacji (zaséb pochodzacy z inwestycji, niepochodzacy z inwestycji,
roznicowanie przez pryzmat odleglosci od centrum miejscowosci itp.), raz ustalony w
odniesieniu do danego zasobu przelicznik begdzie stosowany do tego rodzaju zasobu w toku
calej procedury zwigzanej ze zbyciem nieruchomosci i rozliczeniem migdzy gming a
inwestorem. Innymi stowy bedzie on stosowany niezaleznie od rzeczywistej wartosci
lokali/budynkoéw podlegajacych przekazaniu gminie, a ponadto zar6wno na etapie oceny
ofert, umowy z inwestorem, jak i przekazania zasobu. Oczekiwany standard i wymogi w
zakresie lokalizacji zasobu nie bedg jedynymi czynnikami wplywajacymi na ustalenie ceny
1 m? powierzchni uzytkowej lokali/budynkéw. Rada gminy powinna wzia¢é pod uwage
wszelkie parametry, ktore mogg wplywaé na wartos¢ oczekiwanego zasobu, jak wcze$niej
wspomniano, réwniez wyceng samej nieruchomosci, a w przypadku budynkéw — takze m.in.

oczekiwang wielkos$¢ dziatki.

Ceng lokali/budynkéw w skali zgodnej z oczekiwaniami gminy nalezy okresli¢ w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni uzytkowej, majac na wzgledzie limit ustawowy. Zgodnie z tym limitem
cena w przeliczeniu na 1 m? nie moze przekroczyé wartoéci $redniego wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
W rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551),
stanowigcej podstawe realizacji programu doptat do czynszu ,,Mieszkanie na Start”. W celu
ulatwienia zorientowania si¢ w tych parametrach Bank Gospodarstwa Krajowego publikuje
na swojej stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej informacje dotyczace
wysokosci wspomnianego $redniego wskaznika przeliczeniowego obowigzujacych w
kwartale kalendarzowym. Wprowadzenie limitu jest podyktowane potrzeba zapewnienia
transparentno$ci wspolpracy i przeciwdzialania naduzyciom, a takze uniknigcia probleméw
zwigzanych z ewentualng weryfikacja wyceny roznych lokali/budynkow oferowanych przez

potencjalnych nabywcéw w zamian za nieruchomos$¢ (w tym roznych dziatek, na ktorych
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posadowiony jest budynek). Startujagc w przetargu, kazdy inwestor (nabywca nieruchomosci)
bedzie $wiadomy wymagan nalozonych przez gming, w tym ceny lokali/budynkéow
oczekiwanych przez gming W ramach rozliczenia ceny nieruchomosci. Dzialania gminy

zostang w tym konteks$cie zweryfikowane przez zainteresowanie nabywcow.

Projektowana ustawa wprowadza jednak mozliwo$¢ podwyzszenia przez rade gminy ceny
1 m? powierzchni uzytkowej oczekiwanego zasobu (dopuszczajac przy tym nawet mozliwo$é
przekroczenia ww. omoéwionego limitu). Maksymalne limity bedace odniesieniem przy
ustalaniu ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych generalnie odnosza sie do
rynkowych kosztow budowy mieszkan. Dominujacg praktyka w Polsce jest oddawanie
nowych lokali (zarowno mieszkalnych, jak i np. ustugowych) nabywcom w tzw. stanie
deweloperskim. Za mieszkania ,,pod klucz” nalezy wnie$¢ dodatkowa doptate. Dlatego w
przypadku, w ktorym okre§lony przez gming minimalny standard zasobu pozwalatby od razu
na wprowadzenie si¢ lokatora lub rozpoczecie uzywania lokalu/budynku o innym
przeznaczeniu (mowa jest tu zatem o lokalu/budynku gotowym do zamieszkania/uzywania,
wykonficzonym ,,pod klucz”), cena 1 m? powierzchni uzytkowej takiego lokalu/budynku
ustalona w ramach limitu wyznaczanego przez ww. $redni wskaznik przeliczeniowy moze
zostaé przez rade gminy podwyzszona, jednak nie wigcej niz o 20% wartosci tego wskaznika.
Wprowadzenie mozliwosci podwyzszenia ceny nie oznacza jednak, ze w kazdym przypadku
okreslenia przez rade gminy jako oczekiwanego standardu ,,pod klucz” stosowana powinna
byé¢ cena 1 m? powierzchni uzytkowej odpowiadajaca 120% wartoéci $redniego wskaznika
przeliczeniowego, ale ze ustalona zgodnie z ogdlng zasada (omowiong w poprzednim
akapicie) cena moze by¢ podwyzszona o warto$¢ odpowiadajaca nie wigcej niz 20% tego
wskaznika (nie stoi to na przeszkodzie temu, aby w niektorych przypadkach, uzasadnionych
przeprowadzong przez gming analiza ekonomiczng planowanego dziatania inwestycyjnego i
swoich oczekiwan dotyczacych zasobu, cena ta siggnela wspomnianej wysokosci 120%
warto$ci wskaznika). Przy ustalaniu ceny nalezy wzia¢ bowiem pod uwage rowniez inne
czynniki mogace wptywac na t¢ ceng, np. to, czy dany zaséb ma zosta¢ wybudowany, czy

bedzie tylko remontowany, gdzie bedzie zlokalizowany itp.

Kolejne mozliwosci podwyzszenia ceny 1 m? powierzchni uzytkowej ustalonej zgodnie z
zasadg ogdlna dotycza wylacznie zasobu pochodzacego z inwestycji (tj. przedsigwzigcia
podejmowanego z wykorzystaniem zbywanej nieruchomosci). Obejmuja one mozliwos¢
zwigkszenia tej ceny maksymalnie o 10% wartosci $redniego wskaznika przeliczeniowego

(wedhug tego samego mechanizmu, jaki stosowany bedzie przy standardzie umozliwiajacym
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wprowadzenie si¢/uzywanie) w dwoch przypadkach: w przypadku nieruchomosci zabytkowe;j
wskazanej] w projektowanej ustawie lub nieruchomosci potozonej na obszarze dziatan
rewitalizacyjnych wskazanym w projektowanej ustawie. Takie przesadzenie jest motywowane
potrzeba zapewnienia zachet dla inwestorow z jednej strony do wsparcia dziatan samorzadow
w ratowaniu obiektéw zabytkowych, wymagajacych nierzadko wigkszych nakladow
finansowych niz inne inwestycje, z drugiej natomiast do wsparcia dzialan rewitalizacyjnych
przywracajacych przestrzen lokalnym spolecznosciom. Warto zauwazyé, ze tego typu
nieruchomosci nierzadko s3 polozone w atrakcyjnych z punktu widzenia celow
inwestycyjnych lokalizacjach (np. w centrach miast) i cechujg si¢ szczegdlnymi walorami
architektonicznymi. Potrzeba wsparcia gmin w konkretnych dziataniach uzasadnione jest
takze ograniczenie tych mozliwosci do zasobu pochodzgcego z inwestycji. Prowadzona przez
gmine polityka moze zaklada¢ konieczno$¢ wsparcia dzialaniami z zewnatrz renowacji
konkretnych obiektow zabytkowych lub obiektow na terenach rewitalizowanych w polaczeniu
Z dziataniami stuzgcymi ksztaltowaniu social mix. W takim przypadku podwyzszenie ceny
moze by¢ przez gming wykorzystane jako zachgta do zaangazowania si¢ inwestorow w takie
dzialania. Dopuszczenie podwyzszania ceny w przypadku lokalizacji spoza inwestycji W
przypadkach niewlasciwego sparametryzowania oczekiwan gminy mogloby natomiast rodzi¢
ryzyko, przyktadowo, uzyskania przez gmine za atrakcyjnie zlokalizowang nieruchomos¢
przeznaczong pod nowg zabudowe zasobu starszego w innej lokalizacji, do tego objetego
podwyzszong cena, co przy okazji mogloby przyczynia¢ si¢ do innych niekorzystnych

zjawisk diagnozowanych w zasobach niektorych gmin.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze omoéwione wyzej mozliwosci podwyzszenia przez rade gminy
ceny 1 m? powierzchni uzytkowej ustalonej zgodnie z zasada ogdlna moga sie laczyc.
Przyktadowo w przypadku pochodzacego z inwestycji lokalu znajdujacego si¢ w budynku
wpisanym do rejestru zabytkoOw i potozonym na obszarze rewitalizacji cena wyjsciowa moze
by¢ zwickszona maksymalnie nie 0 10%, ale o 20% wartosci $redniego wskaznika
przeliczeniowego. Nalezy jednak ponownie podkresli¢, ze cena powinna zosta¢ ustalona
przez pryzmat oceny wszystkich czynnikéw mogacych wptywaé na jej warto$¢, a nie tylko

tych wskazanych w omawianym przepisie.

Bez wzgledu na okreSlony przez gming minimalny standard wynikajaca z parametrow
przyjetych w uchwale taczna cena lokali/budynkow, ktora zostanie zaliczona na poczet czgsci
ceny nieruchomos$ci, nie moze by¢ wyzsza niz kwota wynikajaca z wyceny zbywanej

nieruchomos$ci dokonanej przez rzeczoznawcg majatkowego (dotaczonej do uchwaly rady
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gminy). Takie przesadzenie zostato podyktowane potrzebg uniknigcia teoretycznej sytuacji, w
ktorej zadania gminy w zakresie ceny zbywanej nieruchomosci rozliczanej w postaci
lokali/budynkéw nie bylyby poparte realng wycena warto$ci nieruchomosci. Pozwala to takze
juz na tym etapie procedury okresli¢ w duzym przyblizeniu, jaka czg$¢ ostatecznej ceny beda
stanowi¢ lokale/budynki, a jaka $rodki pieni¢zne. Projektowana ustawa wprowadza jednak
rowniez w tym wzgledzie wyjatek. W razie podwyzszenia ceny 1 m? powierzchni uzytkowe;
lokalu lub budynku w przypadku zasobu zabytkowego lub polozonego na obszarze dziatan
rewitalizacyjnych 1aczna cena lokali lub budynkoéw przeznaczonych do przekazania przez
inwestora na wlasnos¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” nie moze by¢ wyzsza niz
90% kwoty wynikajacej z wyceny nieruchomo$ci dokonanej przez rzeczoznawce
majatkowego (dotaczonej do uchwaty rady gminy), co zwigzane jest z mozliwoscig obnizenia
ceny wywotawczej w przetargu dla nieruchomosci zabytkowych lub potozonych na terenach

objetych rewitalizacja.

W uchwale rada gminy bedzie okreslata ponadto termin przekazania przez inwestora zasobu
w relacji do terminu przeniesienia na inwestora wiasnosci nieruchomosci. Powinna wzig¢ w
tym konteks$cie pod uwage zarowno uwarunkowania procesu inwestycyjno-budowalnego i
pochodzenie zasobu, jak i np. wyznaczony przez siebie minimalny standard przekazywanych
przez inwestora lokali lub budynkéw. W przypadku wyboru opcji taczacej zasdb z inwestycji
z innymi lokalami lub budynkami mozliwe jest zroznicowanie tego terminu w zaleznosci od
zasobu (w tym takze w ramach pochodzacych spoza inwestycji zasobow objetych roznymi
przedsigwzigeciami, np. taczacych w sobie lokale utworzone przez inwestora w innej
lokalizacji oraz lokale nabyte przez niego od innych podmiotow; mozliwe jest roOwniez
réznicowanie terminu przekazania np. przez pryzmat rodzaju zasobu w ramach danego

pochodzenia, jego standardu itp.).

Istotne przy okreslaniu oczekiwan gminy wzgledem zasobu przekazywanego w przyszlosci
przez inwestora jest wywazenie relacji miedzy interesami i potrzebami samej gminy oraz
potrzeba gospodarnego zarzadzania majatkiem publicznym (przy uwzglednieniu specyfiki
danej nieruchomos$ci) a uwarunkowaniami dziatalno$ci inwestycyjnej 1 lokalnego rynku
nieruchomosci. Zbyt wysokie lub szczegblowe wymagania stawiane inwestorom moga
bowiem spowodowaé brak zainteresowania oferta z powodu niemoznos$ci (w tym

nieoplacalnosci) sprostania tym oczekiwaniom.
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Przetarg na zbycie nieruchomosci z cz¢Sciowym rozliczeniem lokalami lub budynkami

Przepisy projektowanych art. 5-8 reguluja procedurg przetargowsa zwigzang ze zbywaniem
nieruchomos$ci z gminnego zasobu nieruchomosci z czg¢sciowym rozliczeniem lokalami lub
budynkami. W zakresie nieuregulowanym beda stosowane, jak wcze$niej wspomniano,

przepisy 0 gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 5 projektu zbycie nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci z
cze$ciowym rozliczeniem jej ceny ceng lokali lub budynkéw nastepuje w drodze przetargu
pisemnego nieograniczonego. Formg¢ t¢ uzasadnia zaréwno przedmiot przetargu, jak i
potrzeba zachowania transparentnosci procesu zbywania nieruchomo$ci oraz otwarcia
procedury na wszystkie podmioty zainteresowane zaangazowaniem si¢ w realizacje polityki
mieszkaniowej panstwa lub dzialan ja wspomagajacych. W kontekscie wszczecia procedury

przetargowej projektowana ustawa wprowadza jednak kilka istotnych zastrzezen:
—  przetarg moze dotyczy¢ wylacznie sprzedazy danej nieruchomosci,

—  przetarg moze dotyczy¢ wylgcznie nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci, w
stosunku do ktorej rada gminy wyrazita zgod¢ na zbycie z rozliczeniem ,,lokal za grunt”

(ogloszenie przetargu moze nastgpi¢ dopiero po uzyskaniu takiej zgody),

— przetarg moze dotyczy¢ wylacznie nieruchomos$ci polozonej na terenie objetym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego albo nieruchomos$ci objetej
decyzja o warunkach zabudowy wydang na rzecz gminy (decyzja ta moze jednak zostac
wydana réwniez po podjeciu uchwaty przez rade gminy); takie przesadzenie zostalo
podyktowane checia ~ usprawnienia  przygotowan = w ramach  procesu
inwestycyjno-budowlanego realizowanego w  przyszloSci przez inwestora z

wykorzystaniem zbywanej przez gming nieruchomosci,

— przetarg nie moze zosta¢ ogloszony przed uptywem okresu przystugujacego organowi
nadzorczemu na ewentualne orzeczenie o niewaznos$ci uchwaly okre§lajacej zasady
zbycia nieruchomosci gminnej z rozliczeniem ,lokal za grunt”; zasadne jest, aby

procedura przetargowa byta uruchamiana w oparciu o podstawe¢ niebudzacg watpliwosci.

Projektowana ustawa nie wylacza przy tym, jak wspomniano, pozostatych ogélnych zasad
zbywania nieruchomos$ci gminnych wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami. Dotyczy to m.in. zasad okreslonych w art. 34 i art. 35 tej

ustawy. Oznacza to m.in. mozliwo$¢ ogloszenia przetargu dopiero po przeprowadzeniu
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procedury zwigzanej z publikacja wykazu nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia i
realizacji wnioskOw 0sob, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu. Takie przesadzenie
jest dyktowane potrzeba respektowania podstawowych zasad zwigzanych z gospodarowaniem

zasobem gminnym oraz praw przystugujacych osobom trzecim.

W mysl art. 6 projektu ogloszenie o przetargu powinno okresla¢ elementy umozliwiajace
inwestorowi analiz¢ propozycji gminy, w tym ocen¢ oplacalnosci inwestycji i przygotowanie
odpowiedniej oferty. Obok informacji identyfikujgcych nieruchomos$¢ oraz przedstawiajacych
jej podstawowe parametry i charakterystyke, zabezpieczen dotyczacych zachowania w
ramach wspolpracy wyniku przetargu (tj. zabezpieczenia wykonania zobowigzania
pieni¢znego cigzacego na przyszlym nabywcy nieruchomosci wzgledem gminy w przypadku
nieprzekazania zasobu lub przekazania zasobu niezgodnego z umowg W postaci ustanowienia
hipoteki lub zastawu) w ogloszeniu zamieszczane bgdg m.in. informacje na temat oczekiwan
gminy odnosnie do lokali lub budynkow oferowanych przez inwestora do przekazania gminie
z zaliczeniem ich ceny na poczet czeSci ceny nabywanej nieruchomos$ci. Parametry
obejmujace minimalng i maksymalng liczbg¢ i powierzchnie uzytkowa tych lokali lub
budynkow, ich przeznaczenie 1 minimalny standard, a takze wymagania w zakresie
lokalizacji, cene w przeliczeniu na 1 m? oraz termin przekazania zasobu beda parametrami
zaczerpni¢tymi wprost z uchwaty rady gminy dotyczacej zbywanej nieruchomosci. Przyjeta

formuta wskazuje na nastepujace kwestie:

— warunkiem przystgpienia do przetargu jest zaoferowanie przez inwestora do przekazania
gminie na poczet czg¢sci ceny nieruchomosci lokali lub budynkow wpisujacych sie¢ w
parametry okre$lone przez gmine i w terminie wskazanym w ogloszeniu, wolnych od
obcigzen, praw i roszczen osob trzecich (poza wyjatkami dotyczacymi roszczenia o
oplate przeksztalceniowa oraz mozliwosci objecia lokali/budynkéw pochodzacych z

inwestycji stosowng zgodg banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka),

— w ogloszeniu o przetargu wskazywana jest minimalna liczba, powierzchnia uzytkowa i
standard lokali lub budynkow, jakie gmina akceptuje w ramach przyszlej transakcji z
inwestorem w przedmiocie rozliczenia w cenie zbywanej nieruchomosci; oznacza to, ze
inwestor nie moze zaproponowa¢ w ofercie lokali lub budynkéw o parametrach nizszych
niz oczekiwane, moze jednak przedstawic¢ ofert¢ o parametrach wyzszych (w przypadku
liczby 1 powierzchni w ramach limitu okreslonego w uchwale, powtorzonego w

ogloszeniu),
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— wprawdzie oferta w czeSci zasobowej (lokalowej/budynkowej) jako taka nie stanowi
kryterium decydujacego o wyniku przetargu, bedac jednak, obok czesci gotowkowe;,
sktadowa kwoty oferowanej przez inwestora za nieruchomos$¢, moze przesadzi¢ o wyniku
przetargu (im wyzsze bedzie przebicie ceny wywolawczej, niezaleznie od tego, czy
dokonywane jest ono w czesci gotowkowej czy zasobowej, tym wicksza bedzie szansa na

Zwycigestwo w przetargu),

— zaoferowanie zasobu o parametrach wyzszych niz minimalne oczekiwane przez gming w
kontekscie liczby i powierzchni uzytkowej jest mozliwe jedynie w ramach limitu
wynikajacego z uchwatly, powtdérzonego w ogloszeniu (w przypadku oferty obejmujacej
maksymalng oczekiwang przez gming liczbg 1 wielko$¢ lokali lub budynkow zwigkszenie

atrakcyjnosci oferty jest mozliwe jedynie w ramach czegsci gotowkowej),

— przy ustalaniu ceny oferowanego przez inwestora zasobu konieczne jest okreslenie ceny z
uwzglednieniem zastosowanego przez gming przy ustalaniu oczekiwan przelicznika ceny

1 m? powierzchni uzytkowe;.

Cena wywolawcza nieruchomosci bedzie ustalana przez organ wykonawczy gminy w
wysokosci nie nizszej niz wynikajagca z warto$ci nieruchomos$ci okreslonej przez
rzeczoznawce majatkowego, uwzglednionej W wycenie dotaczanej do projektu uchwaty na
etapie wyrazania przez rad¢ gminy zgody na zbycie nieruchomosci w trybie niniejszej ustawy.
Przesadzenie dotyczace wysoko$ci ceny ma na celu zabezpieczenie majatku publicznego
przed naduzyciami. Odniesienie do wyceny z wczesniejszego etapu procedury jest natomiast
motywowane przyjetymi w projektowanej ustawie rozwigzaniami w zakresie ustalania
wielkosci 1 ceny oczekiwanego przez gming zasobu lokalowego lub budynkowego.
Projektowana ustawa wprowadza jednak mozliwo$¢ obnizenia ceny wywolawczej do
poziomu 90% kwoty wynikajacej z wyceny zbywanej nieruchomosci dotaczonej do projektu
uchwatly dotyczacej tej nieruchomosci w przypadku nieruchomosci zabytkowych lub na
obszarach objetych dziataniami rewitalizacyjnymi. Ma to stanowi¢ dodatkowa, obok
mozliwosci podwyzszenia ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali/budynkéw objetych
rozliczeniem ,lokal za grunt”, zachete dla inwestoréw do angazowania si¢ w dzialania
wspierajagce samorzady w ratowaniu obiektow zabytkowych lub dzialaniach przywracajacych

przestrzen lokalnym spotecznos$ciom.

Zgodnie z art. 7 oferta inwestora powinna zawiera¢ podstawowe informacje o ofercie,

inwestorze i inwestycji (nawet w przypadku oferowania gminie lokali/budynkow spoza
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inwestycji) oraz oferowang cen¢ nieruchomosci, w tym czgs¢ ceny majaca podlegac
rozliczeniu lokalami lub budynkami. Informacja o oferowanym do przekazania gminie
zasobie powinna przedstawia¢ informacje wptywajace na wycene, pozwalajace gminie na
ocen¢ oOferty w kontekécie oczekiwan gminy wyrazonych w uchwale rady gminy, a
powtérzonych w ogloszeniu o przetargu (dotyczace poza wskazanymi w projektowanej
ustawie rowniez np. liczby i powierzchni lokali/budynkéw w podziale na pochodzenie) oraz,
w przypadku oferowania przez inwestora lokali/budynkow istniejacych, juz na tym etapie
warunku dotyczacego braku obcigzen, praw i roszczen osob trzecich (warunek, jak wczesnie]
wspomniano, bedzie dotyczyt roéwniez lokali/budynkéw planowanych dopiero do realizacji;
stosowne przesadzenia w tym wzgledzie powinny znalez¢ odzwierciedlenie w
postanowieniach umowy zawieranej mi¢dzy gming a nabywca nieruchomosci), z wyjatkiem

roszczen o oplate przeksztalceniowq.

W art. 8 uregulowano sytuacje, w ktorych pierwszy lub kolejny przetarg zakonczyt sig¢
wynikiem negatywnym. Przepisy wprowadzajag w tym wzgledzie dwa istotne odstepstwa od

zasad wynikajacych z przepisow o gospodarce nieruchomosciami:

— w przypadku drugiego przetargu i kolejnych cena wywolawcza nie bedzie podlegata
obnizeniu; tryb zbywania nieruchomosci okreslony w projektowanej ustawie jest trybem
szczegbdlnym — stuzy realizacji nie tylko celu zwigkszenia dostepnosci nieruchomosci pod
zabudowg, ale rowniez zwigkszeniu zasobu lokalowego gminy (i tym samym wsparciu
samorzadu w realizacji jego zadan); nie wylgcza on przy tym mozliwosci objgcia
nieruchomosci, ktorej nie udalo si¢ zby¢ w niniejszym trybie, ogdélng procedurg

przetargowa wynikajaca z przepisOw o gospodarce nieruchomosciami,

— wylgczeniu uleglta mozliwo$¢ organizowania rokowan, w przypadku gdy drugi przetarg
zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym; w takiej sytuacji organ wilasciwy bedzie mogt

organizowac jedynie kolejne przetargi.

Stosowanie w zakresie nieuregulowanym przepisow o gospodarce nieruchomos$ciami
uzupetnia projektowang regulacj¢, poza kwestiami przywotanymi w kontek$cie uzasadnien
dotychczas omoéwionych przepisow (W tym okoliczno$ci majacych wpltyw na termin
ogloszenia o przetargu, realizacji wnioskéw o pierwszenstwo w nabyciu czy braku rokowan),
m.in. o sposob podania do publicznej wiadomosci ogloszenia o przetargu, dostepny wyborowi
organizatora przetargu katalog form wnoszenia wadium przez przyst¢pujacych do przetargu

(tj. w pieniadzu, obligacjach Skarbu Panstwa lub papierach wartosciowych dopuszczonych do
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obrotu publicznego), sposob okreslania terminu wniesienia wadium oraz zasady jego zwrotu i
zaliczania na poczet ceny nieruchomos$ci, zasady ustalania terminu skladania ofert przez
przystepujacych do przetargu, przepisy dotyczace dziatalnosci komisji przetargowej, przebieg
przetargu (np. podzial na czesci), brak obowigzku ponownego sporzadzania wykazu
nieruchomo$ci w przypadku kolejnych przetargdéw przeprowadzanych w terminach
ustawowych itp. Przepisy projektowanej ustawy odsytajg rowniez do regulacji okreslajacych
na przyktad, w jakim przypadku przetarg nalezy uzna¢ za zakonczony wynikiem
negatywnym. Zgodnie z projektowang ustawg rodzi to, w zaleznosci od etapu procedury,
obowigzek organizacji drugiego przetargu albo mozliwos¢ organizacji kolejnych przetargow
(przy braku rokowan oraz przy obowigzku ustalenia ceny wywolawczej zgodnie z zasadami
okreslania takiej ceny w pierwszym przetargu). Odestanie dotyczy takze przepisow O
zaskarzeniu wyniku przetargu, zawiadomieniu 0 miejscu i terminie zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci czy konsekwencjach nieusprawiedliwionego niestawienia si¢
zwycigzcy przetargu w celu zawarcia tej umowy (tj. mozliwosci odstgpienia przez

organizatora od zawarcia umowy i zachowania wadium) itp.

Umowa sprzedazy nieruchomos$ci gminnej z czeSciowym rozliczeniem lokalami lub
budynkami oraz postepowanie z zasobem przekazanym przez inwestora w przypadku

decyzji 0 wniesieniu do spolki

W art. 9-12 projektu uregulowano materi¢ zwigzang z finalizacja procedury zbywania
nieruchomos$ci w zwigzku z wylonieniem zwyci¢zcy przetargu oraz jednej z podstawowych

mozliwosci postgpowania z zasobem przekazanym przez inwestora.

Art. 9 okresla podstawowe elementy umowy sprzedazy nieruchomosci zbywanej w przetargu.
Obok elementdéw istotnych dla kazdej takiej umowy (jak np. data jej zawarcia czy wskazanie
stron umowy) oraz danych identyfikujacych zbywang nieruchomo$¢ umowa ta bedzie
zawierala postanowienia W zakresie inwestycji (w tym terminu jej zakonczenia), ceny
uzyskanej w wyniku przetargu oraz rozliczenia ,lokal za grunt”. Przepis odnoszacy si¢ do
objecia postanowieniami umowy informacji dotyczacych inwestycji ma zastosowanie tylko w
przypadku, gdy lokale/budynki przekazywane w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” beda
pochodzily z przedsiewzigcia realizowanego na zbywanej nieruchomosci (dotyczy zatem
pierwszej i, w niektorych przypadkach, drugiej wskazanej w projekcie opcji lokalizacji). Jak
wczesniej wspomniano, na cen¢ uzyskang w wyniku przetargu bedzie skladata si¢ czesé
zasobowa i cze$¢ gotdwkowa w proporcji ustalonej w wyniku przetargu (czgs¢ gotowkowa

zgodnie z art. 10 stanowi roznice migdzy ceng uzyskang w przetargu a ceng lokali lub
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budynkow, ktéore inwestor zobowigzat si¢ przekaza¢ na wlasno$§¢ gminie w ramach
rozliczenia ,lokal za grunt”, ustalong na podstawie ceny 1 m? powierzchni uzytkowe;
wskazanej w uchwale rady gminy dotyczacej zbywanej nieruchomos$ci, a nastgpnie
powtorzonej w ogloszeniu o przetargu). Postanowienia w zakresie rozliczenia ,,lokal za grunt”

beda obejmowaty natomiast:

— zobowigzanie inwestora do przekazania na wlasno§¢ gminie lokali lub budynkow
(1) wolnych od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkami wskazanymi w
ustawie, (2) w liczbie oraz o powierzchni uzytkowej, standardzie i lokalizacji zgodnych
ze zlozong w procedurze przetargowej oferta nabycia nieruchomosci oraz w terminie

wskazanym w ogloszeniu o przetargu,

— ceng lokali lub budynkow, ktore inwestor zobowigzuje si¢ przekaza¢ gminie w ramach
rozliczenia ,lokal za grunt”, ustalong jako iloczyn gcznej powierzchni uzytkowej tych
lokali lub budynkéw oraz ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku

wskazanej w ogloszeniu o przetargu (ustalonej w uchwale rady gminy).

W przypadku nieobjecia zbywanej nieruchomosci miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego umowa bedzie okreslata ponadto zobowigzanie gminy do przeniesienia na
inwestora decyzji o warunkach zabudowy zwigzanej z ta nieruchomoscig oraz termin
dokonania tego przeniesienia (w przypadku gdy inwestor zdecyduje si¢ realizowac inwestycje
na podstawie decyzji wydanej na rzecz gminy). Ustanowienie hipoteki albo zastawu jako
formy zabezpieczenia zobowigzania pienieznego istniejagcego w przypadku nieprzekazania
zasobu zgodnego z umowa ma na celu zapewnienie gminie bezpieczenstwa ekonomicznego w
ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”, ufatwiajac zgodng z oczekiwaniami gminy wspdtprace z
inwestorem 1 stanowigc ochrone majatku publicznego przed dziataniem niezgodnym z
projektowanymi rozwigzaniami (art. 11). W celu dalszego zabezpieczenia realizacji

wzajemnych oczekiwan strony moga ponadto okre§li¢ w umowie kary umowne.

Przekazany gminie w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” zas6b lub jego cz¢$¢ moze pozostac
w gminie jako mieszkaniowy zas6b gminy, do ktérego stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611), okreslajace np. rodzaj zawieranych umow,
zasady rekrutacji najemcow, sposob ustalania czynszow itp. Zgodnie z art. 12 gmina moze
jednak wnies¢ te lokale/budynki (wszystkie albo niektore z nich) do spotki gminnej lub spofki

Skarbu Panstwa w celu realizacji zadan na rzecz lokalnej wspolnoty (w przypadku budynkow
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mowa tu de facto o wniesieniu nieruchomosci wraz z budynkami). W przypadku zasobu
mieszkaniowego w zawieranej ze spolka umowie muszg zosta¢ okreslone zasady najmu i
kryteria pierwszenstwa w dostepie do mieszkan, umozliwiajace wiaczenie instrumentu w inne

dziatania sktadajace si¢ na realizacj¢ pakietu ,,Mieszkanie+”.
Ocena funkcjonowania instrumentu

W przepisach art. 13 i art. 14 okre$lono obowigzki sprawozdawcze zwigzane z wdrazaniem
rozwigzan przyjetych w projektowanej ustawie. Obejmuja one obowigzek informowania
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa o podjetych przez rady gmin uchwatach oraz dzialaniach realizowanych

w zwigzku z tymi uchwatami.
Zmiany w innych ustawach i przepisy przejsciowe

W przepisach art. 15-19 zamieszczono propozycje zmian w innych ustawach zwigzanych z
realizacja polityki mieszkaniowej panstwa, w art. 20 i 21 natomiast przepisy przejsciowe
dotyczace procedur pozostajacych w toku w momencie wejScia w zycie projektowane;]

ustawy.

W art. 15 przewidziano zmiany w ustawie o finansowym wsparciu, polegajace na
umozliwieniu samorzagdom lokalnym ubiegania si¢ o bezzwrotny grant na pokrycie czegsci
kosztow przedsigwzie¢ infrastrukturalnych towarzyszacych budownictwu mieszkaniowemu.
Ponizej przedstawiono uzasadnienie zmian poszczegdlnych przepiséw, w celu zapewnienia

przejrzystosci odnoszac si¢ do konkretnych jednostek redakcyjnych zmienianej ustawy.

W ramach zmiany art. 1 zaproponowano rozszerzenie zakresu regulacji o udzielanie z
Funduszu Doptat finansowego wsparcia podmiotom realizujagcym przedsigwziecia polegajace

na tworzeniu komunalnej infrastruktury technicznej i infrastruktury spoteczne;.

Uwzgledniajac uzupetnienie zakresu przedmiotowego ustawy o nowy instrument wsparcia, w
art. 2 wprowadzono zmiany dotyczace definicji ustawowych. W zwigzku z proponowanym
rozszerzeniem katalogu przedsigwzig¢, na ktorych realizacj¢ bedzie mozna uzyskad
bezzwrotne finansowe wsparcie, o przedsigwziecia infrastrukturalne, modyfikacji ulegly
definicje inwestora oraz jednoosobowej spotki gminnej. Projektowany przepis art. 2 pkt 5
lit. g stanowi, ze inwestorem bedzie rowniez podmiot, ktéry w ramach dziatalnosci
prowadzonej w zakresie budownictwa mieszkaniowego tworzy komunalng infrastrukturg
techniczng lub infrastruktur¢ spoteczng. Zgodnie z projektowanym przepisem art. 2 pkt 5a

lit. b jednoosobowa spotka gminng bedzie rowniez spotka, ktorej gmina powierzyta realizacje
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zadania wilasnego w zakresie komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury

spoteczne;.

W dodawanych pkt 11 i 12 wprowadza si¢ natomiast definicj¢ komunalnej infrastruktury
technicznej oraz infrastruktury spolecznej. Przez komunalng infrastrukture¢ techniczng
proponuje si¢ rozumie¢ obiekty budowlane stuzace wykonywaniu zadan wlasnych gminy, o
ktérych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2, 3 i 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym, tj. obejmujacych sprawy gminnych drég, ulic, mostow, placow oraz organizacji
ruchu drogowego, wodociggdw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania i 0Czyszczania
sciekow komunalnych, utrzymania czystosci 1 porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
1 unieszkodliwiania odpadow komunalnych, zaopatrzenia w energi¢ elektryczna, cieplng 1 gaz,
oraz lokalnego transportu zbiorowego. Sa to — zdaniem projektodawcy — zadania dotyczace
podstawowych elementow infrastruktury technicznej, niezbedne do prawidlowego
funkcjonowania  inwestycji mieszkaniowych. Podkreslenia wymaga, Ze objecie
finansowaniem drog gminnych stanowi¢ bedzie kolejny instrument pomocy w realizacji
zadan zwigzanych z drogami zarzadzanymi przez jednostki samorzadu terytorialnego. Brak
odpowiednich droég dojazdowych lub ich zty stan nie tylko stanowi podstawowg bariere w
zapewnieniu bezpieczenstwa w ruchu drogowym, ale jest rowniez czynnikiem mogacym
obnizy¢ aktywno$¢ gospodarczg i inwestycyjng danych terenow. Proponowane rozwigzanie
bedzie dopetnieniem istniejgcego juz instrumentu wsparcia realizacji zadan na drogach
zarzadzanych przez jednostki samorzadu terytorialnego, jakim jest Fundusz Drog
Samorzadowych, umozliwiajac dostosowanie sieci niezbednych drog do planowanych i
realizowanych przedsigwzi¢¢ mieszkaniowych. Z kolei proponowane dofinansowanie do
budowy, rozbudowy lub modernizacji oczyszczalni $ciekow lub zwigzanej z nimi sieci
przesytlowej uzupelia ogdlnopolski program gospodarki wodno-$ciekowej poza granicami
aglomeracji ujety w Krajowym Programie Oczyszczania Sciekéw Komunalnych. Objecie
finansowym wsparciem rowniez tego typu przedsiewzie¢ pozwoli na stymulacje dzialan gmin
w zakresie rozbudowy, budowy i modernizacji oczyszczalni $cieckdw komunalnych, a poprzez
to — zebranie $ciekow z terenu przedsiewziecia 1 ich odpowiednie oczyszczenie przed
odprowadzeniem do S$rodowiska. Proponowane rozwigzanie, oprocz zwigkszenia
funkcjonalnos$ci przedsigwzigé, bedzie stuzyto réwniez ochronie catego srodowiska wodnego
przed negatywna dziatalnoscia czlowieka. Propozycja dofinansowania lokalnego transportu
zbiorowego ma natomiast na celu umozliwienie potgczenia nowo budowanych inwestycji z

lokalng siecig transportu zbiorowego. Dzieki temu mieszkancy beda mogli dotrze¢ §rodkami
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transportu publicznego do pracy, szkot czy placowek zdrowia. Ponadto nalezy docenié
réwniez niebagatelng rolg transportu zbiorowego w ograniczeniu negatywnych konsekwencji
indywidualnego ruchu samochodowego, takich jak zanieczyszczenie powietrza, zakorkowanie
drég czy niedostateczna liczba miejsc parkingowych. Infrastrukture spotecznag proponuje si¢
rozumie¢ natomiast jako obiekty budowlane stuzace wykonywaniu zadan wlasnych gminy, o
ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 5, 6, 8-10 i 12 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym, tj. obejmujacych sprawy ochrony zdrowia, pomocy spolecznej, w tym osrodkow i
zaktadow opiekunczych, edukacji publicznej, kultury, w tym bibliotek gminnych i innych
instytucji Kkultury, oraz ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, kultury fizycznej i
turystyki, w tym terendOw rekreacyjnych i urzadzen sportowych, oraz zieleni gminnej i
zadrzewien. Obiekty te objete sg szczegdlnym zainteresowaniem panstwa, ktore podejmuje
dzialania, aby zwigksza¢ dostgpnosc¢ terytorialng i finansowa szkol, miejsc opieki dla dzieci
(program Maluch Plus), poprawi¢ aktywno$¢ i kulture fizyczng spoleczenstwa (Narodowy
Program Zdrowia) czy tworzy¢ optymalne warunki dla prowadzenia dziatalnosci kulturalne;j
(Program Infrastruktura Doméw Kultury). Projektodawca zauwaza rowniez role takich zadan
wlasnych gminy jak: pomoc spoleczna, turystyka oraz zieleh 1 zadrzewienie w
funkcjonowaniu lokalnych spoteczno$ci, w zwigzku z czym umozliwiono tez dofinansowanie
obiektow shuzacych wykonywaniu takze tych zadan. Przykladowo w zakresie pomocy
spotecznej jako przedsigwzigcie infrastrukturalne mozna rozumie¢ budowe budynkow
stuzacych chociazby jako centra ushug spolecznych, domy pomocy spoltecznej czy osrodki
interwencji kryzysowej. Warto o tym wspomnie¢ w kontek$cie przedsiewzig¢ lub inwestycji
mieszkaniowych sfinansowanych na podstawie art. 4 ustawy o finansowym wsparciu, z
ktorymi te przedsiewzigcia infrastrukturalne miatyby by¢ powiazane, albowiem w toku
uzgodnien mig¢dzyresortowych i konsultacji pojawily si¢ watpliwosci co do mozliwych
przedsiewzie¢ infrastrukturalnych powiazanych z inwestycjami wskazanymi w art. 4 ustawy o
finansowym wsparciu. Mozna rowniez w tym miejscu wskaza¢, ze dla takich inwestycji
mozliwe byloby — w razie potrzeby — tworzenie terenéw rekreacyjnych, urzadzen sportowych,

bibliotek czy zieleni gminnej lub zadrzewien.
W opinii projektodawcy $ciste powigzanie definicji z zadaniami gminy wskazanymi w
ustawie pozwala rowniez na zapobiezenie watpliwosciom co do tego, czy wybrane przez

inwestora  przedsiewzigcie mie§ci si¢ w ustawowej definicji przedsiewziecia

infrastrukturalnego. Nalezy bowiem zauwazy¢, Zze zadania wlasne gminy sa przedmiotem
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zarowno duzej liczby literatury (komentarze i monografie), jak i ugruntowanego orzecznictwa

sagdowoadministracyjnego.

Dodawany przepis art. 5b ust. 1 precyzuje, w zwiagzku z jakimi przedsiewzieciami mozna
stara¢ si¢ o uzyskanie finansowego wsparcia na przedsigwzigcia infrastrukturalne i kto moze
by¢ beneficjentem wsparcia. Dofinansowanie bedzie moglo by¢ udzielone gminie albo
zwigzkowi miedzygminnemu na pokrycie czes$ci kosztow przedsigwzigcia polegajacego na
budowie lub przebudowie komunalnej infrastruktury technicznej Ilub infrastruktury
spolecznej, ktére bedzie powigzane ze wskazanymi w art. S5b ust. 1 przedsigwzigciami lub
inwestycjami promieszkaniowymi (w ktore, co do zasady, zaangazowany jest w roznych
formutach rowniez samorzad lokalny). Celem nowej regulacji jest wsparcie realizacji
inwestycji w ramach rzadowych programéw proinwestycyjnych 1 mieszkaniowych przez
umozliwienie dofinasowania infrastruktury towarzyszacej tym inwestycjom (powigzanej z
nimi w sposob funkcjonalno-uzytkowy), zarowno przez dofinansowanie jej budowy, jak i
przebudowy. Projektodawca wzigl bowiem pod uwage, ze w miejscu tworzenia nowych
przedsiewzie¢ czy inwestycji promieszkaniowych inwestorzy maja czg¢sto do czynienia z
infrastrukturg juz istniejaca, ktéra jednak — z uwagi na uplyw czasu lub dobudowanie
kolejnych budynkow mieszkalnych — wymaga przebudowy (chociazby w celu zwigkszenia jej

efektywnosci czy ulepszen, ktére sg niezbedne z uwagi na uptyw czasu).

Zgodnie z proponowanym brzmieniem art. 5b wust. 2 realizacja przedsigwziecia
infrastrukturalnego bedzie mogla by¢ tez powierzona przez beneficjenta wsparcia (gming¢ lub
zwigzek miedzygminny) inwestorowi realizujacemu przedsiewzigcie lub inwestycje
promieszkaniowg, ktorej ma towarzyszy¢ przedsiewziecie infrastrukturalne, lub
jednoosobowej spotce gminnej, ktoérej gmina powierzylta realizacje swoich zadan. Zgodnie z
modyfikowang w art. 2 pkt 5 definicjg inwestorem moze by¢ podmiot, ktéry w ramach
dzialalno$ci prowadzonej w zakresie budownictwa mieszkaniowego tworzy komunalng
infrastrukture techniczng lub infrastrukture spoleczng. Co istotne, inwestorem w rozumieniu
tego przepisu bedzie mogt by¢ rowniez powiat, wykonujacy swoje zadanie z zakresu pomocy
spotecznej przez tworzenie mieszkan chronionych z udzialem finansowania, o ktérym mowa
w art. 6 ustawy o finansowym wsparciu. Projektodawca docenia bowiem rolg powiatow w
zakresie tworzenia mieszkan chronionych, ktére w zalozeniu maja pomdc osobom, ktére ze
wzgledu na trudng sytuacje zyciowa, wiek, niepetnosprawnos$¢ lub chorobe potrzebuja
wsparcia w codziennym zyciu. Kolejnym podmiotem, ktéremu gmina lub zwigzek

miedzygminny moze przekaza¢ realizacj¢ przedsigwzigcia infrastrukturalnego, jest
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jednoosobowa spotka gminna, w uznaniu faktu, ze spolka taka dziata w imieniu gminy i na

jej rzecz, wykonujac dziatania w sferze uzytecznosci publiczne;.

W przypadku, o ktérym mowa w projektowanym art. 5b ust. 2, przepis art. 5b ust. 3 naklada
na gming albo zwigzek migdzygminny obowigzek zawarcia z inwestorem lub jednoosobowa
spotka gminng umowy, ktéra okresli przede wszystkim udzial gminy albo zwigzku

miedzygminnego w kosztach przedsiewzigcia infrastrukturalnego.

Proponowany przepis art. 5b ust. 4 wprowadza ograniczenie, zgodnie z ktorym finansowe
wsparcie na przedsigwzigcie infrastrukturalne bedzie moglo by¢ udzielone jednokrotnie
odnosnie do okreslonych w ust. 1 pkt 1-5 przedsigwzieé lub inwestycji promieszkaniowych,
pod warunkiem ze nie uptyng¢to 5 lat od oddania ich do uzytkowania. Oznacza to, ze dla
jednej inwestycji promieszkaniowej wniosek o wsparcie na przedsiewzigcie infrastrukturalne
moze by¢ ztozony raz. Projektodawca nie przewiduje mozliwos$ci ztozenia kilku wnioskow o
dofinansowanie na kilka przedsiewzie¢ infrastrukturalnych, powigzanych uzytkowo z jednym
przedsigwzigciem lub inwestycja promieszkaniowa. Natomiast projektodawca umozliwia
powigzanie jednego przedsigwzigcia infrastrukturalnego z kilkoma przedsigwzigciami lub
inwestycjami promieszkaniowymi. W takim przypadku, w uznaniu wiekszego zaangazowania
gminy w lokalne inwestycje i przedsigwzigcia promieszkaniowe wysoko$¢ wsparcia
udzielonego na przedsiewzigcie infrastrukturalne bedzie odpowiednio wyzsza (patrz:

uzasadnienie do projektowanego art. 13 ust. 5).

Majgc na uwadze, ze nowelizowane przepisy ustawy o0 finansowym wsparciu beda
przewidywaly bezzwrotne finansowe wsparcie na dwa rodzaje przedsiewziel
(infrastrukturalne w projektowanym art. 5b i mieszkaniowe — w obecnym art. 3, art. 4, art. 5 i
art. 5a oraz art. 6), majagc na uwadze ich odmienny charakter, w art. 5b ust. 5 okreslono

regule, zgodnie z ktorag przedsigwziecia te beda przez Bank procedowane oddzielnie.

Ust. 6 w projektowanym art. 5b nakazuje stosowanie niniejszego przepisu z zachowaniem
przepisdw o pomocy publicznej. Przez pomoc publiczng nalezy rozumie¢ wsparcie udzielane
przez panstwo czlonkowskie przez uprzywilejowanie niektorych przedsiebiorstw lub
produkcji niektorych wyrobow, w zakresie, w jakim pomoc ta wplywa negatywnie na
wymian¢ handlowa miedzy panstwami UE oraz udzielane na warunkach, ktére naruszaja lub
groza naruszeniem konkurencji. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze szeroko sformutowana definicja
przedsigwzigcia infrastrukturalnego powoduje, Zze jest mozliwa sytuacja, kiedy udzielenie
finansowego wsparcia bgdzie moglo zosta¢ uznane za pomoc publiczng. Art. 5Sb daje bowiem
szerokie mozliwosci w zakresie przedsigwzi¢é, ktore moga by¢ objete dofinansowaniem.
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Moga by¢ to wigc takie przedsiewzigcia, ktore nie beda zwigzane z wykonywaniem
dziatalnos$ci gospodarczej, takie jak np. bezplatne parkingi, place zabaw, zadrzewienia.
Jednak mogg to by¢ tez takie przedsiewzigcia, ktore beda powigzane z prowadzeniem przez
gmine lub inwestora dzialalnosci gospodarczej, takie jak np. wodociagi czy kanalizacja.
W ramach przedsigwzi¢¢, ktére beda powigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej,
mogg by¢ takie, ktore beda Scisle lokalne (np. doprowadzenie wodociagu do danego
budynku), jak i takie, ktére beda dostepne dla wielu osob, takze tych niezwigzanych z dang
inwestycja mieszkaniowg (np. przystanek autobusowy). W zwigzku z tym kazdorazowo
trzeba bedzie rozstrzygnaC, czy udzielone dofinansowanie nie bedzie spetnialo kryteriow
pomocy publicznej, a jezeli tak — trzeba bedzie do takiego przedsigwzigcia stosowac
okreslone przepisy o pomocy publicznej — tak regulacje prawa polskiego, jak i przepisy prawa

wspodlnotowego.

Projektowany przepis art. 13 ust. 5 okresla wysoko$¢ bezzwrotnego finansowego wsparcia,
jakie moze uzyska¢ gmina albo zwigzek miedzygminny w zakresie przedsiewziecia
infrastrukturalnego. Zostalo ono okreslone jako iloczyn 10% kosztow przedsiewzigcia
infrastrukturalnego oraz liczby przedsiewzie¢ lub inwestycji, o ktorych mowa w art. Sb ust. 1,
z ktorymi powigzane jest przedsigwziecie infrastrukturalne. Przy czym wprowadzono
zastrzezenie, ze udzielone wsparcie nie moze przekroczy¢, w zaleznosci od danej inwestycji

lub przedsiewzigcia powigzanych z przedsiewzieciem infrastrukturalnym sumy:

— wysokosci partycypacji gminy w kosztach przedsiewzigcia wspodtfinansowanego w
ramach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego,

— 50% kosztow przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art. 3, art. 4 lub art. 6 ustawy o

finansowym wsparciu,

— wysokosci udziatlu gminy w kosztach przedsiewzigcia realizowanego przez innego

inwestora przy dofinansowaniu z ustawy o finansowym wsparciu,

— wskazanych w projektowanych zmianach parametréw dotyczacych programu

,Mieszkanie na Start” / programu ,,Grunt za Mieszkanie”.

Przedsiewziecie infrastrukturalne bedzie moglo zatem dotyczy¢ kilku przedsiewzie¢ lub
inwestycji. Wowczas, zgodnie z projektem ustawy, wysoko$¢ wsparcia udzielonego na
przedsiewziecie bedzie si¢ zwigksza¢ proporcjonalnie do zaangazowania gminy. Zdaniem

projektodawcy umozliwi to gminie albo zwigzkowi miedzygminnemu realizacje takich
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przedsiewzig¢ infrastrukturalnych, ktére wymagaja duzego naktadu finansowego, a moga

stuzy¢ jednoczesénie kilku przedsigwzigciom lub inwestycjom promieszkaniowym.

Odnoszac si¢ w tym kontekscie do proponowanego ograniczenia maksymalnej wysokosci
wsparcia udzielanego gminie lub zwigzkowi miedzygminnemu na realizacj¢ przedsigwzigcia
infrastrukturalnego do wysokosci 50% kosztéw przedsigwzigcia, o ktorym mowa w art. 3,
art. 4 lub art. 6 ustawy o finansowym wsparciu (tj. przedsigwzigcia polegajacego na tworzeniu
mieszkaniowego zasobu gminy lub zasobu interwencyjnego), nalezy zauwazy¢, ze shuzy ono
dostosowaniu mechanizmu wsparcia do zmian w ustawie o finansowym wsparciu
wprowadzanych ustawa o zmianie niektoérych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa
(nr w wykazie prac Rady Ministrow: UD89) bedacg przedmiotem prac parlamentarnych.
W przedmiotowej ustawie podniesiono finansowe wsparcie dla gmin, jednoosobowych spotek
gminnych lub zwigzkéw migedzygminnych na realizacje ww. przedsiewzie¢ do 80%. Wymaga
to okreslenia wysokosci finansowania na realizacje przedsiewzie¢ infrastrukturalnych na
poziomie, ktory uwzglednia znacznie wyzsze niz dotychczas wsparcie samorzadu lokalnego

w ramach programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego.

Rozszerzenie art. 14 pkt 1 o przedsigwzigcia infrastrukturalne pozwoli na kwalifikacje do
finansowania kosztow materiatdéw i robot budowalnych niezb¢dnych do realizacji tego typu
przedsigwziegcia, kosztdw wykonania czynnos$ci specjalistycznych (takich jak projektowanie 1
nadzor nad budowg), jak rowniez kosztow przygotowania terenu. W opinii projektodawcy
wprowadzenie nowego instrumentu wsparcia w postaci grantu na infrastruktur¢ nie wymaga
dalszych zmian w przedmiotowym przepisie, albowiem dotychczasowe wskazanie, ze do
kosztow przedsiewzigcia zalicza si¢: koszty materialow i1 robot budowlanych niezbednych do
realizacji przedsigwziecia, koszty wykonania czynnos$ci specjalistycznych oraz koszty
przygotowania terenu, jest najbardziej optymalnym rozwigzaniem, ktore powoduje objecie
finansowaniem wszystkich materialow, robotéw 1 innych czynno$ci niezbednych do

zrealizowania rowniez przedsigwzigcia infrastrukturalnego.

Projektowany przepis art. 14a ust. 1 wylacza przedsiewziecia infrastrukturalne spod rezimu
stosowania standardow dotyczacych przestrzennego ksztaltowania budynku i jego otoczenia,
technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsigwzigcia,
ktore stosuje si¢ w przypadku przedsiewzie¢ mieszkaniowych realizowanych na podstawie

przepisOw ustawy o finansowym wsparciu.

Zmiana w art. 16 ust. 4 ustawy o finansowym wsparciu okresla zakonczenie realizacji
przedsigwzigcia infrastrukturalnego jako sytuacje, kiedy mozna przystapi¢ do uzytkowania
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komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury spotecznej, zgodnie z odrgbnymi
przepisami. Przyktadowo zgodnie z art. 55 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1333) uzytkowanie obiektow sportowych i rekreacji, budynkéw kultury
i oswiaty, budynkéw shizby zdrowia czy oczyszczalni $ciek6w wymaga uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie. Z kolei zgodnie z art. 54 tej ustawy do uzytkowania np. sieci
wodociggowe] czy kanalizacyjnej mozna przystapi¢ po zlozeniu zawiadomienia o

zakonczeniu budowy.

Projektowany przepis art. 17 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu pozwoli
na uruchomienie finansowego wsparcia na realizacje przedsiewzigcia infrastrukturalnego juz
po zaangazowaniu $rodkow wlasnych beneficjenta wsparcia w  wysokosci  10%
przewidywanych kosztow przedsigwzigcia. Zasada ta zostala rOwniez rozszerzona na inne
przedsigwziecia finansowane w ramach ustawy o finansowym wsparciu (na podstawie art. 3
ust. 1 pkt 1-4 oraz art. 4), co jest efektem zmian wprowadzonych w ramach prac
parlamentarnych do ustawy o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa
w zakresie ustawy o finansowym wsparciu. W przedmiotowej ustawie podniesiono bowiem
finansowe wsparcie dla gmin, jednoosobowych spoétek gminnych lub zwigzkow
miedzygminnych na realizacje ww. przedsigwzig¢ do 80%. Tym samym brak jest wskazan do
zadania od gminy zaangazowania wlasnych s$rodkdw na poziomie 30% kosztow

przedsiewziecia, koniecznych do uruchomienia finansowego wsparcia z Funduszu Dopfat.

Zmiana wskazana w projektowanym art. 17 ust. 3 wprowadza modyfikacje w zakresie
aktualnie obowigzujacej zasady uruchomienia $rodkéw wsparcia, zgodnie z ktorg grant
refinansuje wydatki poniesione juz przez gmin¢ w ramach partycypacji w kosztach budowy,
co wymaga uprzedniego zapewnienia odpowiednich $rodkéw w budzecie beneficjenta.
Projektowany przepis przewiduje, ze finansowe wsparcie, o ktorym mowa w art. 5b ust. 2,
bedzie finansowalo partycypacje gminy albo zwigzku miedzygminnego. Pozwoli to na
pokrycie wsparciem z Funduszu Doptat juz kosztow budowy, co w opinii projektodawcy
ufatwi gminom zdecydowanie si¢ na przedsiewzigcie infrastrukturalne. Proponowane
rozwigzanie jest spojne rOwniez z zaproponowang w ustawieé o zmianie niektorych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa zmiang dotyczaca art. 17 ust. 3, zgodnie z ktoérag w
przypadku przedsigwzig¢, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1, warunkiem uruchomienia
finansowego wsparcia oraz jego przekazania na rachunek beneficjenta wsparcia jest zawarcie

umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2.
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Zmiana w art. 18 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o finansowym wsparciu uwzglednia przedsiewzigcia
infrastrukturalne w regulacji, ktora nakazuje rozliczenie faktycznie poniesionych kosztow
przedsigwzigcia finansowanego w ramach ustawy o finansowym wsparciu w terminie 60 dni

od dnia jego zakonczenia.

Zmiana w art. 19 ustawy o finansowym wsparciu polega na rozszerzeniu zakresu delegacji
ustawowej do wydania przez ministra wilasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem
wilasciwym do spraw zabezpieczenia spolecznego rozporzadzenia okreslajacego m.in. tryb 1
terminy rozpatrywania wnioskOw o udzielenie finansowego wsparcia, informacje, jakie
zawiera wniosek o udzielenie finansowego wsparcia, oraz wzor formularza rozliczenia
faktycznie poniesionych kosztow przedsiewzigcia — przez uwzglednienie przedsigwzigcia

infrastrukturalnego wsrdd przedsiewzie¢ objetych tym aktem wykonawczym do ustawy.

Na podstawie projektowanego art. 16 dokonano rozszerzenia dostepu dla inwestorow
réwniez do nieruchomosci Skarbu Panstwa 0 potencjale inwestycyjnym gospodarowanych
przez Krajowy Zasob Nieruchomos$ci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o
Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z 2020 r. poz. 1100), polegajacego na

umozliwieniu zbywania tych nieruchomosci w trybie projektowanej ustawy.

Zgodnie z art. 17 projektu dopuszczono natomiast mozliwo$¢ ubiegania si¢ przez najemcow
zasobu mieszkaniowego uzyskanego przez gming w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” i
wniesionego do spotki gminnej lub spétki Skarbu Panstwa o doplaty do czynszu w ramach
programu ,,Mieszkanie na Start” realizowanego w oparciu o przepisy ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach
najmu mieszkania. Wigczono tym samym instrument w szeroki pakiet dziatan wspierajacych
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w Polsce, wdrazanych w ramach Narodowego

Programu Mieszkaniowego.

W art. 18 i art. 19 projektu przewidziano natomiast dodatkowe zachety dla gmin do
angazowania si¢ w dzialania stuzace realizacji polityki mieszkaniowe] panstwa w postaci
preferencji w ubieganiu si¢ o wsparcie ze srodkow z Funduszu Drég Samorzadowych lub
Funduszu rozwoju przewozow autobusowych o charakterze uzyteczno$ci publicznej przy
faczeniu dzialalnoSci promieszkaniowej z innymi formami dziatania na rzecz lokalnej
wspollnoty. Zachety te umozliwia zatem premiowanie zaangazowania gmin np. w realizacje
instrumentow pakietu ,Mieszkanie+” w ramach ubiegania si¢ przez nie o uczestnictwo w
innych programach rzadowych oferujacych $rodki finansowe na inwestycje istotne z punktu
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widzenia potrzeb rozwojowych gminy (np. srodki na budowe drég itp.). Takie zachety beda
pozytywnie wplywa¢ tym samym nie tylko na dzialalno$¢ inwestycyjng w przestrzeni
mieszkaniowej, ale réwniez w przestrzeni towarzyszacej rozwojowi mieszkalnictwa. Dla
inwestorow wspolpracujacych beda natomiast szansg na ograniczenie problemow zwigzanych
z finansowaniem infrastruktury oraz wypracowanie efektywnych i wiarygodnych modeli
wspélpracy z gming, a tym samym na kolejne oplacalne przedsiewzigcia w regionie.
W art. 20 i art. 21 projektu wskazano jednak, ze trwajace procedury dla zachowania
waznosci podjetych czynnosci 1 ich przejrzystosci beda kontynuowane na dotychczasowych

zasadach.
Przepis koncowy

W celu zapewnienia adresatom unormowan odpowiedniego czasu na przygotowanie si¢ na
wejscie w zycie projektowanych rozwigzan oraz wdrozenie nowego produktu bankowego
finansujagcego przedsiewziecia infrastrukturalne do systeméw Banku Gospodarstwa

Krajowego zgodnie z art. 22 projektu ustawa wejdzie w zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.

Majagc na wzgledzie charakter proponowanej regulacji, stuzacej przede wszystkim
zwigkszeniu dostgpu do nieruchomosci na cele inwestycyjne, nie jest mozliwe podjecie
alternatywnych w stosunku do proponowanego s$rodkow umozliwiajagcych osiggnigcie

zamierzonego celu.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z ustawg z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcow
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1292, z po6zn. zm.). Projektowana regulacja bedzie wplywa¢ na
dziatalno§¢ przedsigbiorcow, w tym mikroprzedsiebiorcow, matych 1 $rednich
przedsi¢biorcow. Wyniki oceny przewidywanych skutkow spoteczno-gospodarczych dla
przedsigbiorcow, w tym oceny wplywu na mikroprzedsiebiorcow, malych 1 $rednich

przedsiebiorcow, zostaly przedstawione w ocenie skutkow regulacji.
Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wilasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,

dokonania powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.

Projekt ustawy nie zawiera norm technicznych w rozumieniu przepisOw rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktoéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z pdzn. zm.). W zwiazku z powyzszym

nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w tych przepisach.
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Stosownie do art. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostat zamieszczony w wykazie
prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow. Zgodnie z art. 5 tej ustawy oraz § 52
uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministréw (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z pdézn. zm.) projekt ustawy zostat udostepniony w

Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji.

Projekt nie podlegal dokonaniu oceny OSR przez koordynatora OSR w trybie § 32 uchwaty
nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia

) . . L , . | 04.11.2020
Ustawa o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci
zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci Zrédlo:
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspolpracujace Inne

Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii

. . - Whioski z realizacji Narodowego
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu lub Programu Mieszkaniowego

Podsekretarza Stanu
Anna Kornecka — Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju, Pracy _
i Technologii Nr w wykazie prac

. . uD91
Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Katarzyna Szpot-Prusak — glowny specjalista w Wydziale Wspierania
Mieszkalnictwa i Analiz w Departamencie Mieszkalnictwa, tel. 22 522-53-31,
e-mail: katarzyna.szpot-prusak@mr.gov.pl

Artur Polak — naczelnik Wydzialu Wspierania Mieszkalnictwa i Analiz
w  Departamencie  Mieszkalnictwa, tel. 22  522-53-22, e-mail:
artur.polak@mr.gov.pl

W zakresie dofinansowania infrastruktury towarzyszacej

Wiktoria Machnik — naczelnik Wydzialu Mieszkalnictwa Spotecznego
w Departamencie Mieszkalnictwa, e-mail: wiktoria.machnik@mr.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Gléwnym celem polityki mieszkaniowej w Polsce w perspektywie do 2030 r., okreslonym w uchwale nr 115/2016 Rady
Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego, jest zwigkszenie
w Polsce do 2030 r. liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow do poziomoéw osigganych przecictnie
w krajach Unii Europejskiej. Wzrost ten powinien by¢ spowodowany przez znaczne zwigkszenie podazy mieszkan,
zardbwno w segmencie rynkowym (budownictwo deweloperskie na sprzedaz i wynajem, budownictwo indywidualne),
jak 1 segmencie spolecznym (budownictwo komunalne, budownictwo towarzystw budownictwa spotecznego,
budownictwo spoéldzielcze), otwartym na mozliwosci finansowe gospodarstw domowych o niskich i1 przecigtnych
dochodach. W przypadku gospodarstw o niskich i przecietnych dochodach wspomniany cel taczy sie¢ z drugim celem
Programu, jakim jest zlikwidowanie do 2030 r. kolejek gospodarstw domowych oczekujacych w Polsce na najem
mieszkania gminnego.

W latach 2015-2019 nastgpil znaczacy wzrost liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania. W 2015 r. oddano do
uzytkowania 147,2 tys. mieszkan, za§ w 2019 r. 207,5 tys. mieszkan (wzrost o prawie 41%). Za wzrost ten odpowiadat
jednak sektor deweloperski oraz indywidualne budownictwo domoéw jednorodzinnych, czyli segmenty dostgpne dla
0s6b o wyzszych dochodach, dysponujacych $rodkami finansowymi lub posiadajacych zdolnos¢ kredytowa. W sektorze
spotecznym liczba nowo budowanych mieszkah wzrosta tylko nieznacznie, z 4,5 tys. w 2015 r. do 4,6 tys. w 2019 r.
(2,2%).

W przypadku budownictwa rynkowego jednym z najwazniejszych czynnikéw ograniczajacych dalszy wzrost podazy
rynkowej jest dostgpno$¢ gruntéw budowlanych. Czynnik ten zostat zidentyfikowany przez inwestorow przed
rozpoczeciem epidemii COVID-19, ktorej dlugotrwate skutki sektorowe nie sa jeszcze znane. Mozna jednak miec
nadzieje, ze ewentualny kryzys na rynku budownictwa mieszkaniowego nie bedzie tak gwalttowny jak w innych
sektorach gospodarki, ktorych dziatalnos$¢ zostala administracyjnie znacznie ograniczona lub zawieszona.

W przypadku budownictwa dostepnego problem zbyt niskiej podazy wynikat przede wszystkim z zaniedbania procesow
inwestycyjnych w sektorach, ktorych wsparcie w ostatnich latach przed rozpoczgciem realizacji Narodowego Programu
Mieszkaniowego zostalo znacznie zmniejszone. Spowodowato to konieczno$¢ zainicjowania nowych modeli
inwestycyjnych, ktorych efekty — ze wzglgdu na dlugo$é cyklu inwestycyjno-budowlanego — pojawiajg si¢ zawsze
z kilkuletnim opdznieniem. Mowa tu o nowym (zainicjowanym w 2016 r.) segmencie budownictwa na wynajem z opcja
docelowego nabycia wlasno$ci realizowanym przez spotke PFR Nieruchomosci S.A., jak réwniez o budownictwie
komunalnym (realizowanym bezposrednio przez samorzady gminne) i spotecznym czynszowym (realizowanym przez
towarzystwa budownictwa spotecznego, spotdzielnie mieszkaniowe i spotki gminne). W przypadku tych ostatnich
sektorow problemem jest niska sktonno$¢ gmin do angazowania si¢ w bezposrednie procesy inwestycyjne prowadzace
do uzyskania zasobu mieszkan, ktore mogltyby by¢ nastepnie wynajmowane cztonkom spotecznosci lokalnej
spelniajacym okres$lone przez gminy warunki, w tym warunki dochodowe.

Wobec zmniejszajacej sie¢ dostepnosci i zwigkszajacych sig¢ cen rynkowych nieruchomosci gruntowych deweloperzy
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siegajg po coraz mniej atrakcyjne dziatki, ktore wymagaja kilkuletniego przygotowania technicznego (np. zapewnienia
podstawowej infrastruktury technicznej) oraz formalnego (szczego6lnie na obszarach nieobjetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego). Problemem sg rowniez istniejgce ograniczenia w obrocie gruntami, majace na celu
m.in. ochron¢ gruntdow rolnych. Ponadto tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe cechuja si¢ niskim
dostepem do podstawowych urzadzen infrastruktury spolecznej, a ich zapewnienie jest bardzo kosztowne z punktu
widzenia mozliwo$ci inwestycyjnych samorzadow gminnych.

W s$wietle przedstawionych wyzej wyzwan stojacych przed wladzami publicznymi w zwigzku z realizacja
konstytucyjnego obowiazku prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym
wskazanych wyzej celow Narodowego Programu Mieszkaniowego, uzasadnione jest wdrozenie kolejnych rozwigzan
prawnych shuzacych ograniczeniu barier w pozyskiwaniu przez inwestorow nieruchomos$ci na cele mieszkaniowe lub
inne cele inwestycyjne towarzyszace realizacji polityki mieszkaniowej panstwa. Ulatwienie dostepu do nieruchomosci
0 potencjale inwestycyjnym moze przyczyni¢ si¢ rowniez do szybszego ograniczenia negatywnego wptywu pandemii
COVID-19 na dziatalno$¢ inwestycyjng w Polsce.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Z uwagi na zdiagnozowane wyzwania, przedstawione w poprzednim punkcie OSR, konieczne jest wdrozenie nowego
instrumentu shuzgcego ograniczeniu barier w pozyskiwaniu nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym w drodze ustawy.
Brak interwencji utrzyma stan ograniczonej podazy nieruchomos$ci na cele inwestycyjne, a tym samym bedzie negatywnie
wplywa¢ na realizacj¢ celow Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Projektowana ustawa rozszerza katalog instrumentow realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego. Podstawowym
wprowadzanym rozwigzaniem jest okre§lenie zasad zbywania w przetargach nieograniczonych nieruchomosci
gruntowych gmin oraz Krajowego Zasobu Nieruchomosci (za posrednictwem gmin) z mozliwoS$cig rozliczenia czesci
ceny nieruchomosci w formie mieszkan (lub innych powierzchni, ktére moglyby byé wykorzystane przez gmine
np. na dzialalno$¢ uzytecznoS$ci publicznej).

Warto zauwazy¢, ze gminy dysponuja w tym zakresie pokaznym potencjalem w postaci zasobu gruntéw przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (cykliczne opracowanie pt. ,,Gospodarka mieszkaniowa”) w 2018 r.
w zasobie gmin znajdowato si¢ 28 308,6 ha gruntow pod budownictwo mieszkaniowe (8,5% wigcej niz w 2015 r.),

Z czego ok. 45,2% powierzchni byta uzbrojona.

Grunty znajdujgce sie w zasobie gruntow pod budownictwo mieszkaniowe w latach 2015 i 2018 (w ha).

2015 2018

Grunty ogoélem 26 095,6 28 308,6
- uzbrojone 12 356,2 12 806,9
w tym

budownictwo wielorodzinne 5 608,1 6 021,9
- uzbrojone 3077,6 36379
budownictwo jednorodzinne 20 487,5 22 286,7
- uzbrojone 9 278,6 9169,0

W 2018 r. gminy przekazaly inwestorom 874,6 ha gruntow ze swojego zasobu pod budownictwo mieszkaniowe (9,7%
wiecej niz w 2015 r.). Najwigksza taczng powierzchni¢ gruntow przekazano pod budownictwo jednorodzinne (81,7%).
Wisrod inwestorow najwigeej gruntow zostato przekazanych osobom fizycznym (69,2%) oraz spotkom i innym (25,3%).
Struktura inwestoréw nie ulegta istotnym zmianom na przestrzeni ostatnich lat. Nalezy jednak zauwazy¢, ze zmniejszyt si¢
udzial spoldzielni mieszkaniowych na korzy$¢ TBS-ow.

Grunty przekazane inwestorom pod budownictwo mieszkaniowe w latach 2015 i 2018 (w ha).

2015 2018
Grunty ogolem 797,2 874,6
- budownictwo wielorodzinne 1439 160,1
- budownictwo jednorodzinne 653,3 714,5
z czego budownictwo
- spotdzielcze | 93 1,9




- komunalne 20,1 26,4
- TBS-owskie 9,4 19,4
- 0s0b fizycznych 617,2 605,5
- spotek i innych 141,2 221,4

Pelng inwentaryzacje gruntow Skarbu Panstw z potencjalem mieszkaniowym przeprowadzit Krajowy Zasob
Nieruchomosci. Wstgpnej analizie poddano blisko pot miliona dziatek, z czego wyselekcjonowano ok. 500, wykazujacych
najwigkszy mieszkaniowy potencjat inwestycyjny. Wedtug stanu na 31 grudnia 2019 r. KZN wytypowat pod inwestycje
potencjalnie 126 nieruchomos$ci gruntowych zlokalizowanych na terenie 79 miejscowosci, a 1gczna powierzchnia tych
dziatek wyniosta ponad 1,1 tys. ha. Jest to wprawdzie poziom wielokrotnie nizszy od potencjatu gruntowego samorzadoéw
gminnych, nalezy jednak podkreslic, ze w wickszosci sa to grunty, ktore moga by¢ zabudowane budynkami
wielorodzinnymi, co zwigksza ich potencjal, jezeli chodzi o mozliwa liczbe wybudowanych mieszkan.

W podstawowym modelu przewidzianym w projekcie ustawy inwestor (nabywca nieruchomos$ci od gminy) budowatby
budynek (ewentualnie remontowal/przebudowywat budynek istnicjacy) i przekazywal czes¢ mieszkan samorzadowi
gminnemu. Gmina moglaby te mieszkania zachowa¢ w swoim zasobie (jako mieszkania komunalne) lub wnie$¢ je do
spotek gminnych (np. towarzystw budownictwa spotecznego, w ktérych zazwyczaj gminy sg jedynym udziatowcem) lub
panstwowych. W ten sposob bez potrzeby samodzielnego prowadzenia skomplikowanego i czasochtonnego procesu
inwestycyjnego gmina uzyskiwataby zasoéb mieszkaniowy, ktory moglby by¢ przeznaczony na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty lokalnej. Warto podkresli¢, ze mieszkania na wynajem uzyskane w ramach inwestycji
realizowanej z wykorzystaniem nieruchomosci nabytej zgodnie z projektowang ustawa beda mogly by¢ objete doptatami
do czynszu na zasadach okre$lonych w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551).

Projektowana ustawa dopuszcza rowniez inne formy inwestowania z wykorzystaniem nieruchomosci gminnych, np.
uzyskiwanie przez gminy mieszkan potozonych w innych lokalizacjach lub uzyskiwanie powierzchni niemieszkalnych
(np. pod dziatalno$§¢ wychowawcza, zdrowotna, kulturalng itp.). Wskutek wystepowania w danym budynku mieszkan
o réznym charakterze (na sprzedaz, najem komercyjny, najem spoteczny, najem komunalny) uzyskiwano by na danym
obszarze korzystny social mix i zapobiegano by tworzeniu si¢ zjawiska gettoizacji, wspotistniejgcego czesto na obszarach
z budynkami stricte komunalnymi.

Zgodnie z projektowang ustawg nieruchomos$ci oferowane przez gmine muszg by¢ potozone na obszarze objetym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub musi by¢ wydana dla takiej nieruchomosci decyzja
0 warunkach zabudowy. Istotnie przyspiesza to proces inwestycyjny i zmniejsza niepewno$¢ potencjalnych inwestoréw co
do mozliwosci zagospodarowania danej nieruchomos$ci. Przepisy projektowanej ustawy wprowadzaja dodatkowo zachety
do inwestowania na terenach poddawanych rewitalizacji oraz zachecajg do prowadzenia prac remontowych w budynkach
zabytkowych.

Warto podkresli¢, ze gminy moga przeznacza¢ swoje nieruchomos$ci na cele inwestycyjne juz obecnie, na podstawie
ogdlnych zasad gospodarowania gruntami gminnymi. W praktyce jednak mozliwos$ci te pozostaja nie w pelni
wykorzystane. Projektowana ustawa ma zachgci¢ samorzady lokalne do szerszego wykorzystywania instrumentow
wsparcia budownictwa mieszkaniowego z wykorzystaniem zasobu nieruchomo$ci gminnych oraz nadania catemu
procesowi transparentnego charakteru. Na konieczno$¢ opracowania takiej regulacji zwracajg uwage zarowno samorzady,
jak i potencjalni inwestorzy.

Dodatkowo ustawa wprowadza instrumenty majace na celu zachecenie gmin do inwestowania w budownictwo
mieszkaniowe oraz w infrastrukture techniczna i spoteczna towarzyszaca budownictwu mieszkaniowemu. Z jednej strony
gminom zaangazowanym w programy mieszkaniowe zostanie zaproponowany 10-procentowy grant na pokrycie czesci
kosztow przedsiewzigcia infrastrukturalnego. Z drugiej strony gminy realizujagce programy mieszkaniowe beda
preferowane przy naborze wnioskow na inne programy rzadowe wspierajace samorzady w budowie drog gminnych oraz
zapewnianiu przewozoéw autobusowych. Taka propozycje nalezy rozpatrywaé w kontekscie calosciowej polityki rzadu
i priorytetow nadawanych poszczegdlnym obszarom polityki spotecznej i gospodarczej. Polityka mieszkaniowa w Polsce,
w szczegblnosci w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych rodzin o niskich i przecigtnych dochodach oraz oséb
i rodzin znajdujacych si¢ w szczeg6lnie trudnej sytuacji zyciowej, jest zdominowana przez samorzady lokalne. Bez ich
aktywno$ci 1 nadania priorytetu inwestycjom mieszkaniowym niemozliwe jest dokonanie przelomu w zakresie
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najstabszych warstw spoteczenstwa. W celu zachecenia gmin do aktywnosci w tym
kontekscie i korzystania z dostgpnych instrumentow wsparcia projektodawca zaproponowal, aby w innych programach
rzadowych dedykowanych samorzadom znalazty si¢ kryteria premiujace takie gminy w dostepie do srodkow dotacyjnych.

Reasumujac, celem projektowanej ustawy jest:




— ograniczenie barier w prowadzeniu dziatalno$ci inwestycyjnej i zwigkszenie jej skali (w tym jako jeden
z mechanizméw majacych przyczyni¢ si¢ do zniwelowania negatywnych skutkow pandemii COVID-19 dla
gospodarki i zycia spotecznego) przez rozszerzenie dostepu do nieruchomo$ci o potencjale inwestycyjnym
wszystkim podmiotom zainteresowanym inwestowaniem w trybie przewidzianym w ustawie, prowadzace do
zwigkszenia podazy mieszkan, w tym mieszkan dostepnych cenowo,

— wsparcie samorzadéw gminnych w realizacji ich zadan, w tym polityki mieszkaniowej, przyczyniajace si¢
zarowno do zwickszenia dostgpno$ci mieszkan dla potrzebujacych (a w przypadku wigczenia instrumentu
w dziatania rewitalizacyjne — poprawy warunkow zamieszkania), jak i dostepnosci infrastruktury wptywajacej na
jakos$¢ zamieszkiwania cztonkow lokalnej wspolnoty.

Najistotniejsze rozwigzania zawarte w projekcie ustawy obejmuja:

— zasady zbywania nieruchomos$ci z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczaniem w cenie tych nieruchomosci
ceny lokali/budynkow przekazywanych gminie przez nabywce nieruchomos$ci, w tym zasady kwalifikowania
nieruchomosci do zbycia w przetargu nieograniczonym z rozliczeniem ,lokal za grunt”, tryb zbywania
nieruchomosci 1 zasady rozliczenia ,,lokal za grunt”,

— sposéb postegpowania z lokalami/budynkami przekazanymi gminie przez nabywcg nieruchomosci zbywanych
z gminnego zasobu nieruchomosci, ktorych cene rozliczono w cenie zbywanych nieruchomosci, w przypadku
podjecia przez wladze samorzgdowe decyzji o wniesieniu lokali/budynkéw do spotki gminnej lub spotki Skarbu
Panstwa,

—  sposdb monitorowania efektow funkcjonowania mechanizmu wdrazanego na podstawie projektowanej ustawy.

Projektowana ustawa zaklada takze mozliwo$¢ ubiegania si¢ przez samorzad o grant na realizacje przedsigwziet
infrastrukturalnych towarzyszacych budownictwu mieszkaniowemu, obejmujacych tworzenie niezbednej komunalnej
infrastruktury technicznej lub infrastruktury spotecznej, w przypadku tgczenia takich przedsiewzig¢ z inwestycjami
realizowanymi na nieruchomosciach zbytych z rozliczeniem ,,lokal za grunt” lub innymi inwestycjami promieszkaniowymi
wskazanymi ustawowo.

Projektowana ustawa przewiduje ponadto zmiany w innych ustawach wspierajace realizacje ww. celoéw. Obejmuja one:

— dopuszczenie mozliwo$ci ubiegania si¢ przez najemcoOw zasobu mieszkaniowego uzyskanego przez gming
w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” i wniesionego do sp6tki gminnej lub sp6tki Skarbu Panstwa o doptaty do
czynszu w ramach programu ,,Mieszkanie na Start”,

— rozszerzenie dostgpu do nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym gospodarowanych przez Krajowy Zasob
Nieruchomosci,

— dodatkowe zachety dla gmin do angazowania si¢ w dziatania sluzace realizacji polityki mieszkaniowej panstwa,
przewidujace preferencje przy taczeniu dzialalnosci promieszkaniowej z innymi formami dzialania przez gminy na
rzecz lokalnej wspolnoty (prowadzonymi z udziatem $rodkéw z Funduszu Drég Samorzadowych lub Funduszu
rozwoju przewozow autobusowych o charakterze uzyteczno$ci publiczne;j).

Proponowane w projektowanej ustawie rozwigzania powigkszaja zakres instrumentéw polityki mieszkaniowej gminy
1 umozliwiaja elastyczne stosowanie réznych form wsparcia mieszkalnictwa. W przypadku inwestorow (nabywcow
nieruchomosci od gminy) zwiekszaja natomiast dostgpno$¢ nieruchomosci pod budownictwo i docelowo podaz nowo
budowanych mieszkan. Wstepne szacunki potencjalnych inwestorow oraz do§wiadczenia zagraniczne i analizy dotyczace
udziatu ceny gruntéw w kosztach inwestycji mieszkaniowej wskazuja, ze w zalezno$ci od lokalizacji i potencjatu
inwestycyjnego danego gruntu gminy mogtyby uzyskiwaé ok. 5-20% wybudowanych w danym budynku mieszkan.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegolnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Francja

Ustawa o solidarno$ci i odnowie miast z 2000 r. (la loi no 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au
renouvellement urbains) natozyta na gminy, ktorych liczba ludnosci wynosi co najmniej 1500 na obszarze
zurbanizowanym Paryza 1 3500 na pozostatym terytorium kraju, a takze na aglomeracje lub zwiazki migdzygminne (EPCI)
zamieszkiwane przeze wiecej niz 50 tys. oséb (w tym co najmniej jedna gmina przez wigcej niz 15 tys.), obowigzek
osiggnigcia minimum 20% udziatu mieszkan spotecznych w calym zasobie mieszkaniowym. Ustawa z 18 stycznia 2013 .
o mobilizacji gruntow publicznych na cele mieszkaniowe i wzmocnieniu zobowigzan w zakresie budowy mieszkan
spotecznych (la loi n° 2013-61 du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au
renforcement des obligations de production de logement social) prog ten (z wyjatkami) zostal podniesiony do 25%. Brak
realizacji tego obowigzku skutkuje karami finansowymi.

Oprocz tego przepisy francuskiego Kodeksu budowlano-mieszkaniowego (Code de la construction et de I'habitation)
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zobowiazuja gminy do planowania strategicznego i przestrzennego sprzyjajacego osiagnigciu miksu spotecznego.
Podejscie to jest efektem m.in. negatywnych konsekwencji budowy duzych osiedli mieszkan spotecznych na obrzezach
miast, ktore sprzyjaly wykluczeniu ich mieszkancéw i powodowaly nawarstwianie si¢ problemow spotecznych w tych
miejscach.

Aby wypetni¢ natozone na nie obowigzki, gminy sporzadzaja lokalne programy mieszkaniowe (le programme local de
I'nabitat — PLH), w ktorych przeprowadzaja diagnozg sytuacji mieszkaniowej na swoim obszarze, szacujg zapotrzebowanie
na rozne rodzaje mieszkan, a takze planujg w szeScioletniej perspektywie dziatania, ktoére majg zapewni¢ osiggnigcie
zatozonych celow.

Ustalenia PLH nalezy uwzglgdni¢ w lokalnym planie urbanistycznym (plan local d'urbanisme — PLU), w ktorym moga
zosta¢ wyznaczone lokalizacje przeznaczone na realizacje budownictwa spotecznego. Na gruntach w granicach tych stref
okreslony odsetek powierzchni uzytkowej wybudowanych mieszkan musi zosta¢ przeznaczony na dostgpne mieszkania na
wynajem. Dotyczy to rowniez gruntéw prywatnych.

Inwestor (deweloper), chcacy zrealizowac inwestycje mieszkaniowa na tego typu terenie, moze:

— okreslong wymogami PLU czg$¢ mieszkan wynajmowa¢ samodzielnie jako mieszkania spoleczne,

— odsprzedac¢ proporcjonalng czg§¢ gruntu instytucji zapewniajgcej mieszkania spoteczne (HLM),

— skorzysta¢ ze sprzedazy w przyszilym stanie realizacji (VEFA) — wymagang cze¢$¢ mieszkan odsprzedaé¢ gminie
(lub HLM), podczas gdy pozostate lokale moga zostaé sprzedane na normalnych zasadach sprzedazy
deweloperskiej,

— okreslong wymogami PLU czg$¢ mieszkan przekaza¢ w uzytkowanie lub wynaja¢ HLM.

Wiasciciel gruntu moze roéwniez skorzysta¢ z ,,prawa do porzucenia”. W tym przypadku gmina ma rok na podjecie decyzji
o zakupie zgloszonej nieruchomosci i dwa lata na zaplate ustalonej ceny. Jezeli gmina oraz wiasciciel nieruchomosci nie
dojda do porozumienia, decyzje o wykupie gruntu moze podja¢ sedzia wywlaszczeniowy.

Wspomniana wczesniej ustawa z 2013 r. o mobilizacji gruntéw publicznych, wraz z aktami (dekretami) wykonawczymi,
wprowadzita takze mozliwos¢ sprzedazy gruntow panstwowych na cele mieszkaniowe po obnizonej cenie z nawet
100-procentowg bonifikata, w zalezno$ci od tego, jaka czg§¢ inwestycji przeznaczona bedzie na mieszkania spoteczne, a
takze w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan takich jak: finansowa sytuacja kupujgcego, wielkoS¢ zasobu mieszkan
spotecznych na danym terenie — w szczegdlnosci w odniesieniu do wymogu minimum 25% mieszkan spotecznych, oraz
rodzaju tych mieszkan, ale takze np. od stanu nieruchomosci czy tego, czy wymaga poniesienia naktadow finansowych.

Zakupu gruntu z bonifikatg nie mogg dokona¢ przedsigbiorcy prywatni. Sg one przeznaczone dla podmiotdéw takich jak:
gminy, zwigzki migdzygminne (EPCI) czy organizacje HLM.

Irlandia

Na podstawie przepisow czesci V ustawy o planowaniu i rozwoju z 2000 r. (Part V of the Planning and Development Act)
samorzad lokalny (hrabstwo, miasto, obszar tgczny hrabstwo i miasto) jako wiadza planistyczna sporzadza co 6 lat plan
rozwoju. Plan rozwoju okresla ogolng strategie wiasciwego planowania i zrbwnowazonego rozwoju. W takim planie m.in.
wyznaczane sg strefy przeznaczone pod okre§lony typ zabudowy. Obowigzkiem wiladzy planistycznej jest takze zawarcie
w planie rozwoju strategii mieszkaniowej, w ramach ktorej szacuje si¢ zapotrzebowanie na mieszkania spoteczne
i dostepne na obszarze objetym planem. Na podstawie tych szacunkéw wladze powinny zapewni¢ przeznaczenie
odpowiedniej powierzchni stref przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. Moga one wskaza¢ konkretny odsetek —
maksymalnie 10% , potrzebny do zapewnienia pozadanej liczby mieszkan spolecznych i dostgpnych. W ten sposob witadze
lokalne majg prawo zakupi¢ 10% lokali w nowych inwestycjach realizowanych przez deweloperdéw (dziewigé lub wigcej
lokali) z przeznaczeniem na mieszkania spoteczne lub do 10% gruntéow (wigkszych niz 0,1 ha) przeznaczonych na
budownictwo mieszkaniowe wedlug ,,istniejacej wartosci uzytkowej”. Zawarcie umowy z gming na przekazanie lokali lub
czesci gruntu gminie moze by¢ warunkiem uzyskania pozwolenia planistycznego. Gmina moze takze wskaza¢ uprawniony
podmiot, taki jak stowarzyszenie mieszkaniowe — Approved Housing Body (AHB), be¢dace niezalezng organizacjg non-
profit — na rzecz ktérego nastagpi transfer mieszkan/gruntu.

Wtladze lokalne moga réwniez wynaja¢ od dewelopera przyshugujaca im czes¢ mieszkan lub skorzysta¢ z alternatywnych
rozwigzan, np. kupna lokali w innej lokalizacji.

Ministerstwo Mieszkalnictwa, Planowania i Samorzadu Lokalnego Irlandii, odpowiedzialne za regulacje w tym zakresie,
jako korzysci wskazuje, oprocz mozliwosci poszerzenia zasobu mieszkan spotecznych i dostgpnych, ze mechanizm ten
pozwala na zrdznicowanie dostgpnego zasobu tego typu, zapobiega koncentrowaniu mieszkan spotecznych i problemow
ich mieszkancéw w jednym miejscu oraz pozwala na budowanie zréwnowazonej spoleczno$ci, podkreslajac réwniez
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pozytywne skutki mieszanych stref zamieszkania.

Z 44 654 mieszkan spotecznych, wybudowanych w latach 2002—2011, 5721 mieszkan (ok. 13%) stanowily lokale
pozyskane od deweloperéw na mocy Part V. W 2015 r. w ten sposob pozyskano ponad 1 000 mieszkan.

Jednoczesnie jednak pewne watpliwosci budza efekty zwigzane z wigczeniem spotecznym. W obawie przed koniecznoscia
obnizania cen ze wzglgdu na niech¢é kupujacych mieszkania po cenie rynkowej do zamieszkiwania w sasiedztwie
najemcoéw mieszkan spotecznych, cze¢$é deweloperow (dopoki byto to mozliwe) wolala zamiast lokali mieszkalnych
przekaza¢ gminie wktad finansowy. Jednoczesnie rosngce ceny mieszkan, szczegolnie w duzych miastach, takich jak
Dublin, sprawiajg, ze wladze lokalne preferuja w niektorych przypadkach alternatywne rozwigzanie i zakupienie mieszkan
po nizszej cenie, ale w gorszej lokalizacji.

Do wad tego systemu, gtdwnie z punktu widzenia dewelopera, nalezy wydtuzony proces inwestycyjny — deweloper musi
porozumie¢ si¢ z gming co do sposobu wypetnienia swoich zobowigzan i kosztow oraz zawrze¢ odpowiednig umowe.
Proces negocjacyjny zajmuje nawet do kilku miesigcy.

Dla wiadz lokalnych problemem bywaja koszty utrzymania (czynsze w mieszkaniach spolecznych czesto sa
niewystarczajace do pokrycia zobowigzan z tego tytutu). Trudnoscia jest rowniez zaplanowanie zmian wielko$ci zasobu,
poniewaz to, ile mieszkan przybedzie, zalezy od aktywnosci deweloperow na rynku.

USA
Inwestorzy prywatni moga, zgodnie z przepisami ustawy o reformie podatkowej z 1986 r. (Tax Reform Act of 1986),
otrzymac¢ federalng ulge podatkows (Low-Income Housing Tax Credit — LIHTC) jako zachete do dokonywania inwestycji
w niedrogie mieszkania na wynajem. Inwestycja musi jednak spetnia¢ okre§lone warunki:
— min. 40% mieszkan musi by¢ oferowanych jako dostepne, tj. o czynszach (wraz z innymi optatami)
nieprzekraczajacych 30% dochodéw zamieszkujacych w nich gospodarstw domowych,
— niedrogic dostegpne mieszkania mogg by¢ oferowane osobom nieprzekraczajacym okreslonego progu
dochodowego, ustalanego w odniesieniu do mediany dochodu na danym obszarze,
— mieszkania muszg spetia¢ kryteria dostgpnosci — by¢ wynajmowane na preferencyjnych warunkach przez 30 lat.

W zamian przez okres 10 lat inwestor moze korzysta¢ z ulgi podatkowej, przy czym dotyczy ona tylko tej czgs$ci zasobu,
ktéra wynajmowana jest jako niedrogie dostgpne mieszkania.

9% ulgi jest przyznawane kwalifikujgcym si¢ projektom w drodze konkurencyjnego procesu za posrednictwem
panstwowych agencji finansowania budownictwa mieszkaniowego. Kryteria przyznawania aktualizowane sg co roku
w ramach Planu Kwalifikowanego Przydzialu, ktéry okresla priorytety i kryteria punktacji, przygotowywanego przez
kazdy ze standw. W ramach tych planéw poszczegdlne stany moga ustali¢ np. przedtuzenie okresu dostgpnosci do 50 lat,
przeznaczenie czesci ulg podatkowych wylacznie na projekty o okreslonych cechach, priorytety lokalizacji czy
przyznawanie dodatkowych punktow za spetnienie norm zréwnowazonego budownictwa ekologicznego.

Projekty, ktére otrzymuja co najmniej 50% finansowania przez obligacje zwolnione z podatku, kwalifikuja si¢ do 4% ulgi.
Od 1986 r., od kiedy ulga funkcjonuje, oddano do uzytku prawie 3 miliony niedrogich dostgpnych mieszkan. Budowa w
tym systemie cieszy si¢ duzg popularnoscia (czasem nawet 100% mieszkan podlega wynajmowi na preferencyjnych
zasadach) — zglaszanych jest wigcej projektow niz mozliwosci przyznania ulgi. Daje to mozliwos¢ ksztaltowania rodzaju
i lokalizacji mieszkan przez wiadze.

Jako zalete ulg podatkowych przedstawia si¢ takze minimalizowanie nakladéw panstwa przy jednoczesnym pobudzaniu
inwestycji prywatnych.

Jednoczesnie jednak mieszkania te dostepne sa tylko okresowo — po wymaganym okresie moga trafi¢ na rynek. Mimo
regulowanych czynszow sg one tez czgsto zbyt drogie dla osoéb o najnizszych dochodach. Proces przyznawania ulg z kolei
stwarza ryzyko promowania Segregacji rasowej i tworzenia obszaréw koncentracji ubdstwa. Przyktadowo, znane sa
przypadki w Nowym Jorku, gdzie deweloperzy tworzyli osobne wejscia do czg$ci budynku, w ktorej znajdowaty si¢
niedrogie dostepne mieszkania— tzw. poor door.

Warto rowniez zauwazy¢, ze wykorzystanie tego typu instrumentéw jest mozliwe na rynku, na ktorym funkcjonuje duza
grupa deweloperow specjalizujacych si¢ w budowie budynkoéw i ich dtugoletniej eksploatacji na zasadach najmu.




4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$¢ Zrédlo danych Oddzialywanie
Gminy 2477 MSWiA 1) Okreslenie zasad oferowania
w przetargach

nieograniczonych
nieruchomosci gminnych
w zamian za uzyskanie
mieszkan lub powierzchni
uzytkowych.

2) Zwigkszenie mozliwosci
zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych osob o niskich
i przecietnych dochodach.

3) Mozliwos¢ uzyskania
dofinansowania w wysokosci
do 10% kosztéw inwestycji
w infrastrukture spoteczng lub
techniczng towarzyszaca
mieszkalnictwu.

4) Preferencyjne traktowanie gmin
inwestujacych w budownictwo
mieszkaniowe przy rozdziale
srodkow na realizacje innych
zadan gminnych
wspotfinansowanych przez
panstwo.

Inwestorzy (deweloperzy,

deweloperzy —

analizy wlasne

Mozliwo$¢ realizacji inwestycji

towarzystwa budownictwa ok. 2000 UOKIK budowlanych (przede wszystkim
spotecznego, spotdzielnie mieszkaniowych) na
mieszkaniowe, inni) towarzystwa MRPIT nieruchomosciach nalezacych dotad
budownictwa do samorzgdéw gminnych
spotecznego — 243 w zamian za przekazanie gminie
czeSci powierzchni mieszkalnej lub
spotdzielnie GUS, Rocznik uzytkowej.
mieszkaniowe — Statystyczny 2019
4706 (uwzgledniono
podmioty dzialajace
w formie
spoldzielni
zarejestrowane
w rejestrze REGON
w ramach grup
,,Budownictwo”
oraz ,,Obstuga
rynku
nieruchomosci’™)

Krajowy Zasob Nieruchomosci 1 - Mozliwo$¢ wykorzystania
nieruchomosci Skarbu Panstwa do
realizacji inwestycji
mieszkaniowych, w wyniku ktorych
powstana mieszkania na wynajem
dostepne dla 0sob o niskich lub
srednich dochodach.

Bank Gospodarstwa Krajowego 1 - Obstuga (jako operator Funduszu
Doptat) programu dofinansowania
infrastruktury spotecznej lub
technicznej towarzyszacej
mieszkalnictwu.

Spotki gminne (np. towarzystwa bd. bd. Powickszenie zasobu lokalowego

budownictwa spotecznego) oraz

wymienionych spotek




Spotki SP (w przypadku podjgcia przez gming

decyzji o wniesieniu do tych spotek
pozyskanych od inwestora
lokali/budynkow), skutkujace

w szczegolnosci powigkszeniem
oferty mieszkan o czynszach
dostepnych dla oséb o niskich lub
przecigtnych dochodach.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

W ramach procesu prekonsultacyjnego (spotkania, wymiana korespondencji) w okresie styczen — kwiecien 2020 r.,
zatozenia projektu zostaty ocenione m.in. przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Uni¢ Metropolii Polskich, Krajowy
Zasob Nieruchomosci oraz Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy. Zgloszone uwagi dotyczyly w szczegolnosci
nastepujacych obszarow:

relacji projektowanej regulacji do przepiséw o gospodarce nieruchomosciami,

uchwaty w sprawie zbycia nieruchomosci,

wymogow dotyczacych lokalizacji przekazywanego gminie zasobu,

zasad ustalania ceny przekazywanego gminie zasobu,

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

procedury przetargowej oraz umowy zbycia nieruchomosci i zabezpieczen jej wykonania, w tym prawa odkupu,
monitorowania efektow regulacji,

dodatkowych zachet dla gmin do angazowania si¢ w dzialania stuzace realizacji polityki mieszkaniowej panstwa.

W wyniku zgloszonych uwag i wnioskow w projekcie dokonano nastgpujgcych zmian:

uzupetnienia mozliwos$ci podwyzszania ceny przekazywanego gminie zasobu w przypadku inwestycji dotyczacych
nieruchomosci zabytkowych lub znajdujacych si¢ na obszarze rewitalizacji oraz zmiany zasad ustalania ceny
wywolawczej nieruchomosci w takich przypadkach,

przeniesienia zabezpieczen umowy zbycia nieruchomosci z etapu zawierania umowy na etap ogloszenia przetargu,
doprecyzowania w zakresie cesji decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

rezygnacji ze zmiany lokalizacji przekazywanego gminie zasobu po zamknieciu przetargu,

doprecyzowania przepisow w zakresie prawa odkupu.

Projekt ustawy zostat przekazany do konsultacji publicznych do wybranych podmiotéw zrzeszajacych potencjalnych
inwestorow na rynku budownictwa mieszkaniowego z terminem 21 dni na zglaszanie uwag. Projekt zostat skierowany do
nastepujacych podmiotow:
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Bank Gospodarstwa Krajowego,

Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego,

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci,
Fundacja Blisko,

Fundacja Centrum Partnerstwa Publiczno-Prywatnego,
Fundacja Habitat for Humanity Polska,

Fundacja im. Stefana Batorego,

Fundacja Republikanska,

Instytut Gospodarki Nieruchomo$ciami,

Instytut Jagiellonski,

. Instytut Rozwoju Miast i Regiondw,

Instytut Sobieskiego,

Instytut Spraw Publicznych,

Izba Architektow Rzeczypospolitej Polskiej,

Izba Projektowania Budowlanego,

Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk,
Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci,

Kongres Ruchow Miejskich,

Krajowa Izba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomosci,
Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami,

. Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych,

. Krajowa Spotdzielcza Kasa Oszczedno$ciowo-Kredytowa,
. Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci,
Krajowy Zasob Nieruchomosci,

. Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami,




26.
217.
28.
29.
30.
31
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45,
46.
47.
48.
49.
50.
51
52.
53.
54.
55.
56.
S7.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
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Ogolnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykonczeniowych,
Ogolnopolskie Stowarzyszenie Licencjonowanych Zarzadcow Nieruchomosci ,,Ekspert”,
PFR Nieruchomosci S.A.,

Polska Federacja Organizacji Zarzadcéw, Administratorow i Wiascicieli Nieruchomosci,
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci,

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,

Polska Izba Budownictwa,

Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego,

Polska Izba Inzynieréw Budownictwa,

Polska Izba Nieruchomo$ci Komercyjnych,

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego,

Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci,

Polski Fundusz Rozwoju S.A.,

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich,

Polski Zwigzek Inzynieréow i Technikéw Budownictwa,

Polski Zwigzek Pracodawcoéw Budownictwa,

Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego,

Powszechne Towarzystwo Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruchomosci,
Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe,

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych,

Pracownia Badan i Innowacji Spotecznych ,,Stocznia”,

Stowarzyszenie Budowniczych Doméw 1 Mieszkan,

Stowarzyszenie Ekspertow Rynku Nieruchomosci,

Stowarzyszenie Forum Rewitalizaciji,

Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki,

Stowarzyszenia Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej,
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majagtkowych ,,POLONIA”,
Stowarzyszenie Tebeesoéw Polski Potudniowej i Zachodniej,
Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomos$ci na Wynajem ,,Mieszkanicznik”,
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy,

Unia Metropolii Polskich,

Unia Miasteczek Polskich,

Unia Spétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce,

Zwigzek Bankoéw Polskich,

Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej,

Zwigzek Miast Polskich,

Zwiagzek Powiatéw Polskich,

Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskie;j,
Zwiazek Zawodowy Budowlani.

toku konsultacji 9 podmiotow (tj. Bank Gospodarstwa Krajowego, Fundacja Centrum Partnerstwa

Publiczno-Prywatnego, Fundacja Habitat for Humanity Polska, Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami, Polska 1zba
Inzynier6w Budownictwa, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Polski Zwiazek Pracodawcéw Budownictwa,
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy, Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej) zglosito zastrzezenia
do projektu. Zgtoszone uwagi dotyczyly w szczegdlnosci nastepujacych obszardow:

zatozeh proponowanego instrumentu,

oplacalnosci korzystania z proponowanych rozwigzan, w tym zasad ustalania ceny przekazywanego gminie
zasobu,

zabezpieczen wykonania umowy zbycia nieruchomos$ci, w tym prawa odkupu,

obciazen, praw i roszczen osob trzecich wzgledem przekazywanego gminie zasobu,

postgpowania z zasobem przekazanym gminie,

zasad udzielania wsparcia na realizacj¢ przedsiewzie¢ infrastrukturalnych,

dodatkowych zachet dla gmin do angazowania si¢ w dzialania stuzace realizacji polityki mieszkaniowej panstwa.

W wyniku zgloszonych uwag w projekcie dokonano w szczegolno$ci nastepujacych zmian:

modyfikacji przepisow w zakresie obcigzen, praw i roszczen osoéb trzecich wzgledem przekazywanego gminie
zasobu,

rezygnacji z prawa odkupu,

modyfikacji definicji komunalnej infrastruktury technicznej i infrastruktury spotecznej w zakresie finansowego
wsparcia udzielanego z Funduszu Doptat,
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- modyfikacji sposobu obliczenia wysoko$ci finansowego wsparcia na tzw. przedsigwzigcie infrastrukturalne,
- doprecyzowania dodatkowych zachgt dla gmin do angazowania si¢ w dzialania stuzace realizacji polityki

mieszkaniowej panstwa.

Zgodnie z wymogami wynikajacymi z Regulaminu pracy Rady Ministrow projekt zostat opublikowany w Biuletynie
Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji, w zaktadce Rzgdowy Proces Legislacyjny.

Projekt zostal rowniez przekazany do zaopiniowania przez Komisje Wspdlng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Komisja
upowaznita Zespot ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej oraz Srodowiska KWRIST do wydania
opinii wigzacej w sprawie omawianego projektu ustawy. W dniu 17 lipca 2020 r. projekt zostat pozytywnie zaopiniowany

przez ww. Zespot.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

Ceny state z 2020 r. Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [min zt]

o1 2|3 | 4 |5 |6 | 7 | 8|09 |10
Dochody ogolem - - - - - - - - - - - -
budzet panstwa - - - - - - - - - - - -
JST -l - - - - - - - - - - }
pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - - -
Wydatki ogéltem -| 18 | 225 | 26 31,4 32,7 34,1 35,4 36,8 | 381 | 395 3145
budzet panstwa -| 18 | 225 | 26 314 32,7 34,1 354 | 368 | 381 | 395 | 3145
w tym doptaty do czynszu - - - 05 14 2,7 41 54 6,8 8,1 9,5 38,5
w tym dofinansowanie infrastruktury | - | 18 | 225 | 255 30 30 30 30 30 30 30 276
JST - - - - - - - - - - - .
pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - - -
Saldo ogélem -| 18 | -225| 26 | -314 | -327 | -341 | -354 | -368 | -381 | -395 | -3145
budzet panstwa -| 18 | -225| 26 | 314 | 327 | 341 | -354 | 368 | 381 | 395 | -3145
w tym doptaty do czynszu - - - 05 -1,4 -2,7 -4,1 5,4 68 | -81 | -95 -38,5
w tym dofinansowanie infrastruktury |- | -18 | -225 | -255 | -30 -30 -30 -30 -30 30 | -30 276
JST - - - - - - - - - - - .
pozostate jednostki (oddzielnie) -l - - - - - - - - - - -

Zrodta finansowania

Doptaty do czynszu

Fundusz Doptat ulokowany w Banku Gospodarstwa Krajowego, w ramach $rodkow
przeznaczonych na realizacj¢ programu doptat do czynszu (,,Mieszkanie na Start”),
okreslonych w rozdziale 6 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.

Dofinansowanie infrastruktury

Fundusz Doptat ulokowany w Banku Gospodarstwa Krajowego, w ramach $rodkow
przeznaczonych na wsparcie samorzgdéw gminnych okreslonych w ustawie z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508).

Dodatkowe wydatki na realizacj¢ doptat do czynszu oraz grant na infrastrukturg nie
wplyng na wysoko$¢ limitow przewidzianych na dofinansowanie Funduszu Doptat
w odpowiednich ustawach zmienianych w ramach projektowanej ustawy.

Dodatkowe informacije, w tym
wskazanie zrodet danych i przyjetych
do obliczen zatozen

Doptaty do czynszu

Przedstawione obliczenia powstaly przy zatozeniu, ze pierwsze mieszkania budowane
W systemie zaproponowanym w projektowanej ustawie powstang w 2023 r. (ze
wzgledu na ok. 2-3 letni cykl budowy budynkéw wielorodzinnych oraz dodatkowo
poprzedzajacy okres uzgodnien formalnych). Zaktada si¢, ze gminy uzyskaja ok. 10%
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budowanych mieszkan, za$ ich liczba bgdzie wynosi¢ (prognoza ekspercka):
2023 r. — 1000 (z czego 100 dla gmin),

2024 r. — 2000 ( z czego 200 dla gmin),

od 2025 r. — 3000 rocznie (z czego 300 rocznie dla gmin).

Dodatkowo zaktada si¢, ze wszystkie mieszkania uzyskane przez gmine beda objete
doptatami do czynszu w ramach programu ,,Mieszkanie na Start”. Dotychczasowe
doswiadczenia z realizacjg programu nie pozwalaja na wyciagniecie statystycznie
istotnych wnioskdw. Natomiast widoczne jest, ze mieszkania maja przecigtnie
ok. 40-50 m? i zamieszkuja w nich malzenstwa wychowujace najczeéciej 1 lub 2
dzieci. Zakladajac przecig¢tne dofinansowanie dla rodziny 2+2 lub 2+2 zamieszkujacej
w mieszkaniu o powierzchni ok. 50 m? i koszcie budowy mieszkania wynoszacym
ok. 5 tys. z/m? przecigtne miesieczne dofinansowanie do czynszu wyniesie
ok. 375 zt.

Dofinansowanie infrastruktury

Zatozono, ze dofinansowanie obejmie rocznie (od 2021 r.):

— 15 inwestycji realizowanych w ramach programu budownictwa spotecznego
(szacunek Banku Gospodarstwa Krajowego),

— 25 inwestycji realizowanych w ramach programu wsparcia budownictwa dla
najubozszych (szacunek Banku Gospodarstwa Krajowego),

— 10 inwestycji w 2023 r., 20 inwestycji w 2024 r. i 30 inwestycji rocznie
od 2025 r. w przypadku wprowadzanego projektowang ustawg programu ,,Grunt
za Mieszkanie”, przy zatozeniu, ze przecigtna inwestycja obejmie
50 mieszkan, za§ gmina skorzysta z dofinansowania kosztow infrastruktury
w przypadku 50% inwestycji,

— 10 inwestycji w 2021 r., 15 inwestycji rocznie w latach 2022 i 2023,
30 inwestycji rocznie od 2024 r. w przypadku programu doptat do czynszu
»Mieszkanie na Start”, przy zalozeniu, Zze przecigtna inwestycja obejmie
50 mieszkan, za§ gmina skorzysta z dofinansowania kosztow infrastruktury
w przypadku 50% inwestycji.

Zgodnie z analizami BGK, opartymi na do$§wiadczeniach z realizacjg poprzedniego
programu wsparcia infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu (preferencyjne kredyty udzielane do 2009 r.), przyjeto, ze
przecigtny koszt inwestycji wyniesie 3 mln zl, wigc przecietne dofinansowanie
wyniesie 300 tys. zt.

Zaprezentowane obliczenia zawierajg zbiorcze szacunki kosztow, uwzgledniajac
zarowno wsparcie tworzenia infrastruktury technicznej, jak i spotecznej. Ostatecznie
to gmina decyduje, jakiego typu inwestycje bedzie prowadzi¢. Aktualnie nie jest
w zwigzku z tym mozliwe oszacowanie, jaka czgs¢ przedsigwzie¢ infrastrukturalnych
bedzie dotyczy¢ infrastruktury spotecznej, a jaka infrastruktury techniczne;.
Z przepisow ustawy nie wynikajg jakiekolwiek przesadzenia/parametry/warunki,
ktére moglyby wptyna¢ na t¢ proporcje.

Preferencje dla gmin realizujacych programy mieszkaniowe przy ubieganiu sie
0 wsparcie w zakresie innych programéw

Istota przepisow dotyczacych preferencji dla gmin realizujagcych dziatania
promieszkaniowe w innych programach jest uzupetnienie kryteriow oceny wnioskow
sktadanych w ramach procedury przyznawania srodkéw z poszczegolnych funduszy
0 dziatania kluczowe z punktu widzenia polityki mieszkaniowej, a tym samym
zach¢ta do tgczenia narzedzi w celu np. poprawy dostepnosci osiedli. W zwigzku
z tym nie przewiduje si¢ zwigkszenia finansowania w ramach poszczegolnych
funduszy z tytutu tych zmian.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsigbiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsigbiorcow oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wej$cia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 L(Lécilg)e
W ujeciu pienigznym duze i i i i i i )
przedsigbiorstwa

11




(w mln zt)

sektor mikro-,
matych i
$rednich
przedsigbiorstw

rodzina,
obywatele oraz
gospodarstwa
domowe

; - - 05 2,7 95 385

W ujeciu niepienigznym

duze
przedsigbiorstwa

sektor mikro-,
matych i
$rednich
przedsigbiorstw

Ze wzgledu na wykonywanie prac budowlano-montazowych
realizowanych w ramach inwestycji mieszkaniowej oraz
infrastruktury towarzyszacej gtownie przez sektor matych i $rednich
przedsiebiorstw moga by¢ one beneficjentem zwiekszonego
wolumenu zamoéwien ze wzgledu na powstanie nowych mieszkan na
nieruchomo$ciach udostepnianych na zasadach przewidzianych
w projekcie ustawy.

osoby starsze
i osoby
niepelnosprawne

Projektowana ustawa przewiduje, ze nabor do mieszkan powstatych
w ramach proponowanego instrumentu i przekazanych do dyspozycji
gminy bedzie si¢ odbywatl na podstawie katalogu okre§lonego
W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.
Wsrdd kryteriow do wyboru okreslajacych pierwszenstwo najmu dla
danej kategorii osob znajdujg si¢ m.in.: osoby w wieku powyzej
65 lat oraz osoby niepelnosprawne.

Zachety dla gmin do angazowania si¢ w dziatania shuzace realizacji
polityki mieszkaniowej panstwa, przewidujace preferencje przy
faczeniu dziatalnosci promieszkaniowej z innymi formami dziatania
przez gminy na rzecz lokalnej wspolnoty, moga stanowi¢ dodatkowe
narzgdzie przyczyniajace si¢ do polepszania sytuacji 0sOb
niepetnosprawnych, w tym sytuacji mieszkanioweyj.

rodzina,
obywatele oraz
gospodarstwa
domowe

Gospodarstwa domowe, poza samym faktem uzyskania mieszkania
na wynajem, w tym z opcja docelowego nabycia wilasnosci, beda
beneficjentem doptat do czynszu przyznawanych w ramach programu
,,Mieszkanie na Start”.

Mozliwo$¢ laczenia rozwigzan przewidzianych w projektowanej
ustawie z dzialaniami w ramach programéw drogowych
i transportowych (dzigki wprowadzanym zachetom w postaci
rozszerzenia kryteriow pierwszenstwa przy udziale w tych
programach) moze natomiast przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia
dostgpnosci osiedli, a tym samym poprawy jakoSci zycia
mieszkancow.

Niemierzalne

Dodatkowe informacije, w tym
wskazanie zrodet danych i
przyjetych do obliczen zatozen

Obliczenia przedstawione w tabeli bazuja na zatozeniach opisanych w pkt 6 OSR,

zwigzanych z

doptatami do czynszu oraz dofinansowaniem infrastruktury

towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu.

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowigzkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

nie dotyczy

Woprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie wymaganymi | [J tak

przez UE (szczegdty w odwrdconej tabeli zgodnosci).

[J nie
(1 nie dotyczy
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[ zmniejszenie liczby dokumentow [] zwigkszenie liczby dokumentow
L1 zmniejszenie liczby procedur [] zwickszenie liczby procedur
[ skrécenie czasu na zalatwienie sprawy [J wydluzenie czasu na zalatwienie sprawy
L inne: ... L1 inne:
Wprowadzane obcigzenia s przystosowane do ich [ tak
elektronizaciji. 1 nie
[ nie dotyczy

Komentarz: -

9. Wplyw na rynek pracy

Ze wzgledu na potencjalne wygenerowanie nowych inwestycji mieszkaniowych na nieruchomosciach udostepnianych
na zasadach opisanych w projekcie ustawy, mozliwy jest pozytywny wptyw na rynek pracy. Z jednej strony wplyw ten
obejmie zatrudnienie w sektorze budownictwa (w firmach realizujgcych nowe inwestycje mieszkaniowe oraz inwestycje
infrastrukturalne), z drugiej strony zwigkszenie zasobu mieszkan na wynajem pozytywnie wplynie na mozliwosci
migracji w celu poszukiwania pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ $rodowisko naturalne 1 demografia L1 informatyzacja
sytuacja i rozwo0j regionalny mienie panstwowe [ zdrowie
Ll inne: ...

Sytuacja i rozw6j regionalny

Zwigkszenie przez gminy mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
spotecznosci lokalnych. Poprawa sytuacji terenéw rewitalizowanych oraz stanu
technicznego budynkdéw zabytkowych. Zwigkszenie mozliwoSci realizacji
Oméwienie wptywu inwestycji  spotecznych i technicznych  towarzyszacych  budownictwu
mieszkaniowemu.

Mienie panstwowe

Mozliwo$¢ efektywnego wykorzystania gruntéw nalezacych do Skarbu Panstwa
(w zasobach Krajowego Zasobu Nieruchomosci) na cele mieszkaniowe.

11.Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Ustawa wejdzie w zycie 1 kwietnia 2021 r. Nowe inwestycje moga by¢ realizowane w ciggu kilku miesigcy, po
przeprowadzeniu przez gminy przetargdbw na zasadach opisanych w projektowanej ustawie. Ze wzgledu na cykl
inwestycyjno-budowlany pierwsze wybudowane mieszkania pojawig si¢ ok. 2023 r. W przypadku inwestycji
infrastrukturalnych moga by¢ one realizowane od poczatku funkcjonowania ustawy, a wigc od 2021 r.

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Przedstawiany projekt realizuje Narodowy Program Mieszkaniowy, w ramach ktorego okreslono m.in. nastgpujace cele:

1) zwigkszenie dostgpu do mieszkan dla osob o dochodach uniemozliwiajacych obecnie nabycie lub wynajecie
mieszkania na zasadach komercyjnych. Docelowo do roku 2030 liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys.
mieszkancow powinna osiagnag¢ wysokos¢ mieszczaca si¢ w aktualnej $redniej Unii Europejskiej. Oznacza to
wzrost tego wskaznika z obecnego poziomu 363 do 435 mieszkan na 1000 osob;

2) zwigkszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych o0sob zagrozonych wykluczeniem
spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowg. Docelowo do roku 2030
samorzady gminne powinny dysponowa¢ mozliwosciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkich
gospodarstw domowych oczekujacych aktualnie na najem mieszkania od gminy. Wedhug stanu na koniec 2014 r.
na najem mieszkania gminnego oczekiwato 165,2 tys. gospodarstw domowych.

Efekty dziatan podejmowanych w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego sa corocznie prezentowane przez
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
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w Sprawozdaniu, ktore jest przedstawiane Radzie Ministrow do konca I kwartalu roku nastgpujacego po roku
sprawozdawczym.

13.Zataczniki (istotne dokumenty zrodiowe, badania, analizy itp.)
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Raport z konsultacji publicznych i opiniowania projektu ustawy o rozliczaniu ceny lokali

lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci (UD91)
1. Informacje ogdlne

Projektowana ustawa ma wprowadzi¢ mozliwos¢ nabywania nieruchomosci gminnych
Z przeznaczeniem na szeroko rozumiane cele inwestycyjne z rozliczeniem w cenie tych nieruchomosci
ceny lokali/budynkéw mieszkalnych Ilub uzytkowych przekazywanych gminie przez nabywce
nieruchomosci. Lokale/budynki, ktérych cena bedzie zaliczana na poczet czesci ceny nieruchomosci,
bedg mogly by¢é wykorzystywane przez gmine do realizacji jej zadan, np. jako mieszkania komunalne
albo mieszkania wynajmowane osobom fizycznym przez spoétki gminne lub spoétki Skarbu Panstwa na
zasadach najmu z dojéciem do wtasnosci. Mozliwe bedzie rowniez pozyskiwanie przez gming w tym
trybie powierzchni np. pod obiekty kulturalne, edukacyjne, opieki zdrowotnej itp. Lokale/budynki objete
inwestycjg, a nieprzekazywane gminie, bedg mogty by¢ natomiast gospodarowane przez inwestora

w dowolny sposéb, np. sprzedawane lub wynajmowane na zasadach komercyjnych.
Celem projektowanej ustawy jest:

— ograniczenie barier w prowadzeniu dziatalno$ci inwestycyjnej i zwigkszenie jej skali (w tym jako
jeden z mechanizmdéw majgcych przyczyni¢ sie do zniwelowania negatywnych skutkow
pandemii COVID-19 dla gospodarki i zycia spotecznego) przez rozszerzenie dostepu do
nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym wszystkim podmiotom zainteresowanym
inwestowaniem w trybie przewidzianym w ustawie, prowadzgce do zwiekszenia podazy
mieszkan, w tym mieszkan dostepnych cenowo,

— wsparcie samorzadéw gminnych w realizacji ich zadan, w tym polityki mieszkaniowe;j,
przyczyniajgce sie zaréwno do zwiekszenia dostepnosci mieszkah dla potrzebujgcych
(a w przypadku witgczenia instrumentu w dziatania rewitalizacyjne — poprawy warunkéw
zamieszkania), jak i dostepnosci infrastruktury wptywajgcej na jako$¢ zamieszkiwania cztonkow

lokalnej wspdlinoty.

Najistotniejsze rozwigzania w zakresie programu ,Grunt za Mieszkanie” zawarte w projekcie ustawy

obejmuija:

— zasady zbywania nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczaniem w cenie tych
nieruchomosci ceny lokali/budynkéw przekazywanych gminie przez nabywce nieruchomosci, w
tym zasady kwalifikowania nieruchomosci do zbycia w przetargu nieograniczonym z
rozliczeniem ,lokal za grunt”, tryb zbywania nieruchomosci i zasady rozliczenia ,lokal za grunt”,

— sposob postepowania z lokalami/budynkami przekazanymi gminie przez nabywce
nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci, ktérych cene rozliczono
w cenie zbywanych nieruchomosci, w przypadku podjecia przez witadze samorzgdowe decyzji

o wniesieniu tych lokali/budynkéw do spotki gminnej lub spoétki Skarbu Panstwa.

Pozostate zmiany zawarte w projekcie ustawy obejmuja:



— umozliwienie samorzadom ubiegania sie o grant na realizacje przedsiewziec¢ infrastrukturalnych
towarzyszgcych budownictwu mieszkaniowemu, obejmujgcych tworzenie niezbednej
komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury spotecznej, w przypadku tgczenia takich
przedsiewzie¢ z  inwestycjami  realizowanymi na  nieruchomos$ciach  zbytych
z rozliczeniem ,lokal za grunt” lub innymi inwestycjami promieszkaniowymi wskazanymi
ustawowo,

— dopuszczenie mozliwosci ubiegania sie przez najemcéw zasobu mieszkaniowego uzyskanego
przez gmine w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” i wniesionego do spotki gminnej lub spofki
Skarbu Panstwa o doptaty do czynszu w ramach programu ,Mieszkanie na Start”,

— rozszerzenie dostepu do nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym gospodarowanych przez
Krajowy Zaséb Nieruchomosci,

— dodatkowe zachety dla gmin do angazowania sie w dziatania stuzgce realizacji polityki
mieszkaniowej panstwa, przewidujgce preferencje przy tgczeniu dziatalnosci promieszkaniowej

z innymi formami dziatania przez gminy na rzecz lokalnej wspdlnoty.

2. Przebieg konsultacji publicznych i opiniowania

Przed skierowaniem do uzgodnien miedzyresortowych, konsultacji publicznych i opiniowania
w okresie styczen-kwiecieh 2020 r. projekt byt przedmiotem procesu prekonsultacyjnego (spotkania,
wymiana korespondencji). Jego zatozenia zostaly ocenione m.in. przez Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich, Unie Metropolii Polskich, Krajowy Zasob Nieruchomosci oraz Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie Tebeesy, a po stronie rzgdowej przez éwczesne Ministerstwo Funduszy i Polityki
Regionalnej, Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji, Ministerstwo Infrastruktury oraz

Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spoteczne;.

Konsultacje publiczne i opiniowanie odbyty sie w dniach 27 maja 2020 r. — 17 czerwca 2020 r.
(w przypadku zwigzkéw zawodowych, organizacji pracodawcéw i Rady Dialogu Spotecznego w dniach
27 maja 2020 r. — 27 czerwca 2020 r.; w przypadku Komisji Wspdlnej Rzgdu i Samorzadu Terytorialnego
w dniach 27 maja 2020 r. — 17 lipca 2020 r.).

W ramach tego etapu prac legislacyjnych projekt przekazano nastepujgcym podmiotom:

Konsultacje publiczne

Bank Gospodarstwa Krajowego

Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci
Fundacja Blisko

Fundacja Centrum Partnerstwa Publiczno-Prywatnego
Fundacja Habitat for Humanity Polska

Fundacja im. Stefana Batorego

Fundacja Republikanska
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Instytut Gospodarki Nieruchomosciami

10. Instytut Jagiellohski



11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21,
22,
23.
24,
25.
26.
27.
28.
20.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42,
43.
44,
45,
46.
47.
48.
49,
50.

Instytut Rozwoju Miast i Regionow

Instytut Sobieskiego

Instytut Spraw Publicznych

Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej

Izba Projektowania Budowlanego

Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk
Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci

Kongres Ruchéw Miejskich

Krajowa |zba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomosci

Krajowa lzba Gospodarki Nieruchomosciami

Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majgtkowych

Krajowa Spotdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa

Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistéw Rynku Nieruchomosci
Krajowy Zasob Nieruchomosci

Ogodlnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami

Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykonczeniowych
Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Licencjonowanych Zarzgdcow Nieruchomosci ,Ekspert”
PFR Nieruchomosci S.A.

Polska Federacja Organizacji Zarzgdcow, Administratorow i Wtascicieli Nieruchomosci
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych
Polska Izba Budownictwa

Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego
Polska Izba Inzynieréw Budownictwa

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majgtkowego

Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci

Polski Fundusz Rozwoju S.A.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikdw Budownictwa

Polski Zwigzek Pracodawcow Budownictwa

Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego

Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nieruchomosci
Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych

Pracownia Badan i Innowacji Spotecznych ,Stocznia”
Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw i Mieszkan
Stowarzyszenie Ekspertow Rynku Nieruchomosci

Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji

Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki



51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.

Stowarzyszenia Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych ,POLONIA”
Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej
Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci na Wynajem ,Mieszkanicznik”
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy

Unia Metropolii Polskich

Unia Miasteczek Polskich

Unia Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce

Zwigzek Bankéw Polskich

Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej

Zwigzek Miast Polskich

Zwigzek Powiatow Polskich

Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskiej

Zwigzek Zawodowy Budowlani

Opiniowanie:
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Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
Prezes Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych

Prezes Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Prezes Narodowego Banku Polskiego

Prezes Urzedu Zaméwien Publicznych

Przewodniczgcy Komisji Nadzoru Finansowego
Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcéw

p. 0. Szefa Centralnego Biura Antykorupcyjnego

. Wojewoda Dolnoslgski

. Wojewoda Kujawsko-Pomorski
. Wojewoda Lubelski

. Wojewoda Lubuski

. Wojewoda t.6dzki

. Wojewoda Matopolski

. Wojewoda Mazowiecki

. Wojewoda Opolski

. Wojewoda Podkarpacki

. Wojewoda Podlaski

. Wojewoda Pomorski

. Wojewoda Slgski

. Wojewoda Swietokrzyski

. Wojewoda Warminsko-Mazurski
. Wojewoda Wielkopolski

. Wojewoda Zachodniopomorski



26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.

3.

Przewodniczacy Forum Zwigzkéw Zawodowych

Przewodniczacy Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnos¢”

Przewodniczgcy Ogolnopolskiego Porozumienia Zwigzkéw Zawodowych
Prezydent Konfederacji ,Lewiatan”

Prezydent Pracodawcéw RP

Prezes Zwigzku Pracodawcéw Business Centre Club

Prezes Zwigzku Przedsiebiorcéw i Pracodawcéw

Prezes Zwigzku Rzemiosta Polskiego

Rada Dialogu Spotecznego

Komisja Wspdlna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego

Omoéwienie wynikéw konsultacji publicznych i opiniowania

W ramach procesu prekonsultacyjnego uwagi do projektu zgtosili w zakresie strony spotecznej: Polski

Zwigzek Firm Deweloperskich, Unia Metropolii Polskich, Krajowy Zasob Nieruchomoé$ci oraz

Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy. Zgtoszone uwagi dotyczyly w szczegdlnosci

nastepujacych obszaréw:

relacji projektowanej regulacji do przepiséw o gospodarce nieruchomosciami,

uchwaty w sprawie zbycia nieruchomosci,

wymogow dotyczgcych lokalizacji przekazywanego gminie zasobu,

zasad ustalania ceny przekazywanego gminie zasobu,

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

procedury przetargowej oraz umowy zbycia nieruchomosci i zabezpieczen jej wykonania,
w tym prawa odkupu,

monitorowania efektéw regulaciji,

dodatkowych zachet dla gmin do angazowania sie w dziatania stuzgce realizacji polityki

mieszkaniowej panstwa.

W wyniku zgtoszonych uwag i wnioskéw w projekcie dokonano nastepujgcych zmian:

uzupetnienia mozliwosci podwyzszania ceny przekazywanego gminie zasobu w przypadku
inwestycji dotyczacych nieruchomosci zabytkowych lub znajdujgcych sie na obszarze
rewitalizacji oraz zmiany zasad ustalania ceny wywotawczej nieruchomosci w takich
przypadkach,

przeniesienia zabezpieczen umowy zbycia nieruchomosci z etapu zawierania umowy na etap
ogfoszenia przetargu,

doprecyzowania w zakresie cesji decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
rezygnacji ze zmiany lokalizacji przekazywanego gminie zasobu po zamknieciu przetargu,

doprecyzowania przepisow w zakresie prawa odkupu.

W ramach konsultacji publicznych informacje zwrotng otrzymano od nastepujgcych podmiotéw: Bank

Gospodarstwa Krajowego, Fundacja Centrum Partnerstwa Publiczno-Prywatnego, Fundacja Habitat for

Humanity Polska, Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami, Polska Izba Inzynieréw Budownictwa,
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Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa, Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie Tebeesy, Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej), Polska Izba

Nieruchomosci Komercyjnych (brak uwag).

W ramach opiniowania informacje zwrotna otrzymano natomiast od nastepujacych podmiotéw: Prezes

Urzedu Ochrony Danych Osobowych, Prezes Urzedu Zamodwieh Publicznych, Wojewoda Dolno$lgski,
Wojewoda Mazowiecki, Przewodniczgcy Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnos¢”, Prezes Narodowego
Banku Polskiego (brak uwag), Przewodniczgcy Komisji Nadzoru Finansowego (brak uwag), Wojewoda
Lubuski (brak uwag), Wojewoda Podkarpacki (brak uwag), Wojewoda Slaski (brak uwag), Wojewoda
Swietokrzyski (brak uwag).

Omowienie przedstawionych uwag i opinii wraz z odniesieniem sie éwczesnego Ministra Rozwoju
zawierajg zatgczniki do niniejszego raportu. Omowienie wynikéw opiniowania przez Komisje Wspdlng

Rzadu i Samorzadu Terytorialnego przedstawiono we wniosku o rozpatrzenie przez Rade Ministrow.

4. Przedstawienie wynikéw zasiegniecia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia
projektu z witasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim

Bankiem Centralnym

Projekt ustawy nie byt konsultowany z organami i instytucjami Unii Europejskiej. Projektowana regulacja
nie miesci sie w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajgcych  konsultacjom
z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia 29 czerwca 1998 r.
w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wtadzom krajowym w sprawie
projektow przepiséw prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 3.07.1998 r., s. 42; Dz. Urz. UE Polskie wydanie
specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).

5. Wskazanie podmiotow, ktére zgtosity zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepiséw o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze

wskazaniem kolejnosci dokonania zgtoszen albo informacje o ich braku

Zaden podmiot nie zglosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy w trybie przepisow

0 dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa.

Zataczniki — zgodnie z trescig dokumentu.




Podmiot Jednostka redakcyjna
Lp. zglaszajacy uwage Stron;aD Etz%sggmema Tre$¢ uwagi / Propozycja zapisu Stanowisko MR
Uwagi do projektu ustawy o rozliczaniu ceny lokali w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci
zgloszone w ramach opiniowania
(projekt z dnia 19 maja 2020 r.)
Uwagi ogolne
1. Prezydium Komisji Krajowej NSZZ ,.Solidarno$¢” pozytywnie | Komentarz do uwagi:
opiniuje prOJekt gstawy Mlnl.stra Rozngg z dnia 19 maja 2Q20 r.o Zaklada sie biezace monitorowanie efektéw
rozliczeniu lokali w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego . . )
zasobu nicruchomosci. ustawy  (beda §%uzyc temu .d21ala’n1a
sprawozdawcze realizowane przez wojewodow)
Zawarte w opiniowanym projekcie rozwigzania majg przyczyni¢ | w celu oceny i ewentualnej korekty przyjetych
sic do ograniczenia barier w  pozyskiwaniu przez | rozwigzan dla zwigkszenia efektywnosci
inwestorow nieruchomosci na cele mieszkaniowe lub inne cele | instrumentu. Efekty te beda tez corocznie
inwestycyjne, ktore towarzysza realizacji polityki mieszkaniowej | prezentowane przez ministra wilasciwego do
panstwa. Proponuje si¢ umozliwienie nabywania nieruchomosci | spraw budownictwa, planowania
gminnych z przeznaczeniem na cele inwestycyjne, z rozliczeniem | i  zagospodarowania  przestrzennego oraz
w cenie tych nieruchomo$ci ceny lokali lub budynkow | mieszkalnictwa w Sprawozdaniu z realizacji
) mieszkalnych przekazywanych gminie przez nabywce. Narodowego Programu Mieszkaniowego, ktore
Przewodniczacy . . o . | jest przedstawiane Radzie Ministrow do konca
Komisji Krajowej - Prezydium KK NSZZ ,Solidarno$¢” zwraca uwage, ze I kwartahu roku nastepujacego po kazdym roku
NSZZ ,Solidarnos¢” proponowane rozwigzania sa nowe w ustawodawstwie polskim stad sprawozdawczyvm
skutki ich wdrozenia sg trudne do przewidzenia, dlatego nalezatoby P ym.
wprowadzi¢ staly monitoring wykorzystywania przez gminy i
inwestorow projektowanych przepisow. Wazne jest takze
ksztattowanie si¢ cen lokali mieszkalnych w regionach, w ktorych
realizuje si¢ inwestycje w oparciu o rozliczenia ,lokal za grunt”,
biorac pod uwage, ze celem projektowanej ustawy jest zwiekszenie
dostepnosci niedrogich mieszkan na wynajem.
NSZZ ,Solidarno$¢” wnosi o uzupehienie projektu ustawy o
rozliczeniu ceny lokali w cenie nieruchomos$ci zbywanych z
gminnego zasobu nieruchomo$ci o przepisy zobowigzujace
ministra wlasciwego ds. rozwoju mieszkalnictwa o regularne
przedstawianie skutkow proponowanych regulacji.
2. Prezezs ['Jr’ze;du Projekt ustawy stanowi podstawe do zbywania przez gminy | Komentarz do uwagi:
Zaméwien - nieruchomosci w drodze przetargu pisemnego nieograniczonego | projektowana regulacja stanowi lex specialis
Publicznych (art. 5 projektu) z przeznaczeniem tych nieruchomosci na cele

w stosunku do ustawy o0 gospodarce
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inwestycyjne i rozliczania w ich cenie ceny lokali lub budynkow
mieszkalnych lub uzytkowych przekazywanych gminie przez
nabywcow tych nieruchomosci. W art. 3 projektu ustawy zostato
wprowadzone pojgcie rozliczenie ,,lokal za grunt”, ktére oznacza,
iz w cenie nieruchomosci nabywanej od gminy moze by¢ rozliczona
cena lokali lub budynkoéw, ktore majg by¢ przekazane na wlasnosé
gminie przez nabywce tej nieruchomosci (inwestora). Zgodnie z art.
4 projektu ustawy, o zbyciu nieruchomos$ci z gminnego zasobu
nieruchomosci z rozliczeniem ,lokal za grunt” rozstrzyga rada
gminy, ktora w odno$nej uchwale, poza wyrazeniem zgody na
zbycie konkretnej nieruchomosci, okresla wymagania w zakresie
lokali lub budynkoéw, ktére maja zosta¢ przekazane przez nabywce
nieruchomos$ci w zamian za cze$¢ wartosci nieruchomosci.
Wymagania te dotyczy¢ moga m.in. przeznaczenia oraz
minimalnego standardu przekazywanych lokali i budynkow
(obejmujacego takie elementy jak wyposazenie i wykonczenie,
dostepno$¢ dla osoéb niepetnosprawnych, rozmieszczenie i
zaprojektowanie  pomieszczen czy parametry okre$lajace
efektywnosc¢ energetyczng).

W uchwale wskazywane sg rowniez wymagania dotyczace
lokalizacji lokali i budynkow, ktore maja by¢ przekazane przez
inwestora na wlasno$¢ gminie oraz termin ich przekazania. Gmina
w ramach okreslenia lokalizacji przekazywanych lokali lub
budynkow  moze  wymaga¢  wykorzystania  wylacznie
nieruchomos$ci zbywanej, wykorzystania nieruchomosci spoza
zasobu zbywanego przez gming albo wskaza¢ na wariant mieszany.
Uchwata dotyczaca zbycia nieruchomosci gminnej z rozliczeniem
»lokal za grunt” ma okre§la¢ takze ceng¢ 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokali lub budynkéw przeznaczonych do przekazania
przez inwestora na wlasno$¢ gminie, minimalng i maksymalng ich
liczbe oraz calkowita powierzchni¢ przekazywanego zasobu. Przy
czym laczna cena lokali lub budynkéw przeznaczonych do
przekazania przez inwestora na wlasno$¢ gminie w ramach
rozliczenia ,lokal za grunt” nie moze by¢ wyzsza niz warto$¢
nieruchomosci, ktorej dotyczy uchwata.

nieruchomosciami. Reguluje zasady zbycia
nieruchomo$ci gminnych w drodze przetargu
pisemnego nieograniczonego ze szczegdlng
postacig rozliczenia - rozliczeniem o charakterze
mieszanym. Innymi stowy, przedmiotem
zawierane] w wyniku przetargu umowy nie sa
ustugi, dostawy ani roboty budowlane, ale
sprzedaz  nieruchomos$ci z  czgsciowym
rozliczeniem lokalami lub budynkami. W ocenie
projektodawcy umowa ta nie stanowi w zwigzku
Z tym zamowienia publicznego w rozumieniu
ustawy - Prawo zamowien publicznych.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze
zobowigzanie nabywcy nieruchomosci zawsze
bedzie mialo charakter mieszany. Wynika to
z przyjetej w art. 6 ust. 314 oraz w art. 8 ust. 3
projektu  reguly = parametryzowania  ceny
wywotawczej nieruchomosci zbywanej
z gminnego zasobu nieruchomosci. Ponadto,
w zaleznosci od przyjetych przez gming
wymogow dotyczacych lokalizacji zasobu
przekazywanego przez inwestora, przekazaniu
moze podlega¢ zasob pochodzacy z inwestycji
lub tez nie (art. 4 ust. 5 projektu).
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Umowa przenoszaca na inwestora wlasnos¢ nieruchomosci
zbywanej w przetargu, stosownie do art. 9 projektu ustawy,
zawiera¢ ma m.in. zobowigzanie inwestora do przekazania gminie
na wiasnos¢ lokali lub budynkow w liczbie, standardzie i lokalizacji
oraz o powierzchni uzytkowej zgodnych z oferta oraz cen¢ lokali
lub budynkoéw, ktore inwestor zobowigzuje si¢ przekaza¢ gminie w
ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”, ustalong jako iloczyn tacznej
powierzchni uzytkowej tych lokali lub budynkow oraz ceny 1 m2
powierzchni uzytkowej lokalu Ilub budynku wskazanej w
ogloszeniu o przetargu. Przyszle zobowigzanie nabywcy
nieruchomosci gminnej w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” moze
mie¢ charakter wylacznie niepienigzny albo mieszany tj.
niepieni¢zno — pieni¢zny, poniewaz, zgodnie z art. 9 ust. 2 projektu,
roznica migdzy ceng nieruchomosci uzyskang w wyniku przetargu
a ceng lokali lub budynkow, ktore inwestor zobowigzuje si¢ w
umowie przekaza¢ na wlasnos¢ gminie w ramach rozliczenia ,,lokal
za grunt”, podlega zaptacie pienigzne;.

Odnoszac si¢ wytacznie do tych aspektow zwigzanych z projektem
ustawy, ktore dotycza zamowien publicznych, chcialbym zwrocié
uwage, ze projektowany model umowy z rozliczeniem ,,lokal za
grunt” wpisuje si¢ w pojecie zamowienia publicznego. Zgodnie z
definicja z art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1843), zwanej dalej
Lustawa Pzp”, a takze definicja z art. 7 pkt 32 ustawy
z dnia 11 wrzesnia 2019 r. - Prawo zamowien publicznych (Dz. U.
poz. 2019 oraz z 2020 r. poz. 288), dalej ,,nowa ustawa Pzp”, ktora
z dniem 1 stycznia 2021 r. zastapi dotychczas obowigzujaca ustawe
z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zaméwien publicznych, przez
zamoOwienie publiczne nalezy rozumie¢ umowg odptatng zawierana
miedzy zamawiajacym a wykonawca, ktorej przedmiotem jest
nabycie przez zamawiajacego od wybranego wykonawcy robodt
budowlanych, dostaw lub ustlug. Ustawa nie wymaga, aby
odptatno$§¢ miata charakter pieniezny. Niewatpliwie umowa
zawierana pomiedzy gming a ,,inwestorem” z rozliczeniem ,,lokal
za grunt” ma charakter odplatny. Wprawdzie z jednej strony
odptatno$¢ ta dotyczy zaplaty za sprzedawang przez gming
nieruchomo$é¢, ale z drugiej strony dotyczy wartos$ci majatkowej tej
nieruchomo$ci jako ekwiwalentu warto§ci lokali i budynkéw
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nabywanych przez gming, a bedacych wynikiem inwestycji
realizowanej przez nabywce powyzszej nieruchomosci gminne;.
Poniewaz umowe z rozliczeniem ,lokal za grunt” ma zawieraé
gmina bgdaca zamawiajagcym na podstawie art. 3 ust. 1 pkt 1
w zwigzku z art. 2 pkt 12 ustawy Pzp (a takze art. 4 pkt 1 w zwigzku
z art. 7 pkt 31 nowej ustawy Pzp), umowa ma charakter odptatny, a
przedmiotem jej jest nabycie przez gming lokali Iub budynkow
podlegajacych realizacji przez podmiot wybrany w drodze
przetargu, a zatem przez wykonawce W rozumieniu art. 2 pkt 11
ustawy Pzp (a takze art. 7 pkt 30 nowej ustawy Pzp), tak
w obecnym stanie prawnym jak i stanie prawnym, ktory bedzie
obowiazywatl po dniu 1 stycznia 2021 r., umowa taka odpowiada
definicji zamoéwienia publicznego.

Wylaczenie stosowania ustawy przy nabywaniu nieruchomosci
przez zamawiajacego jest mozliwe tylko w zakresie regulowanym
art. 4 pkt 3 lit. i ustawy Pzp, a takze art. 11 ust. pkt 6 ustawy z dnia
11 wrzesénia 2019 r. nowej ustawy Pzp. Oznacza to, ze wylaczeniem
stosowania ustawy przy udzielaniu zamoéwien publicznych sg
objete tylko takie zamowienia, ktérych przedmiotem jest
nabywanie wlasnosci lub innych praw do istniejacych budynkow
lub nieruchomosci. Ustawa Pzp (w przysztosci takze nowa ustawa
Pzp) bedzie miata zatem zastosowanie do umow, ktérych wartosc,
w zwigzku z art. 4 pkt 8 ustawy Pzp (a takze art. 2 ust. 1 pkt 1 nowej
ustawy Pzp), jest wyzsza od rownowartosci kwoty 30.000 euro (po
dniu 1 stycznia 2021 r. — co najmniej rowna kwocie 130 000 z1), i
ktorych przedmiotem jest nabycie przez zamawiajacego od
wykonawcy wilasnosci lub praw do budynkow 1 innych
nieruchomosci jeszcze nie istniejacych; ktore maja dopiero powstaé
albo zostang zmodernizowane zgodnie 2z oczekiwaniami
zamawiajacego na skutek dziatan podjetych przez wykonawce.
Tego typu zamodwienie stanowi bowiem w $wietle art. 2 pkt 8
ustawy Pzp, a takze art. 7 pkt 21 nowej ustawy Pzp, zamowienie
publiczne na roboty budowlane, a konkretnie realizacj¢ obiektu
budowlanego za pomoca dowolnych $rodkow, zgodnie =z
wymaganiami okreslonymi przez zamawiajacego.
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Uwagi do projektu ustawy
1. Z uwagi na tres¢ uchwaty, ktora bedzie okreslata zasady zbycia | Komentarz do uwagi:
nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ gminy oraz, ze w zwigzku z Specustawa mieszkaniowa nie przesadza Worost
nig bedzie przeprowadzany przetarg na podstawie art. 5 i nast. p _preesadza wp
. ] v statusu prawnego uchwaty jako aktu prawa
projektowanej ustawy, wydaje si¢ zasadne, aby ustawodawca w . LT L
1 1 . . .. | miejscowego. W wojewodzkim dzienniku
sposob jasny okreslit charakter prawny uchwaty w kontekscie jej . .
o I S . urzedowym sa bowiem ogtaszane nie tylko akty
publikacji w wojewddzkim dzienniku urzedowym. Z uwagi na - .
g : A : . prawa miejscowego Sstanowione przez organ
samg tres¢ uchwaly, bioragc pod uwage jej przedmiot, a wigc . 9 .
. . A - gminy, ale rowniez np. inne akty prawne,
ustalenia pewnych zasad zbycia konkretnej nieruchomosci w | ¢ - . . )
) . W oLs informacije, komunikaty, obwieszczenia
ramach rozliczenia "lokal za grunt", ktore to zasady beda dotyczyty | . L . .
. . . . . i ogloszenia, jezeli tak stanowig przepisy
i wigzaty kazdego zainteresowanego inwestora przystepujacego do ;
. . i . szczegolne.
przetargu, wydaje si¢ zasadne zastosowanie analogicznych
rozwigzan jak w przypadku uchwaty podejmowanej przez rade | Akt prawa miejscowego musi zawiera¢ cho¢
gminy na podstawie art. 7 ust. 4 w zw. z art. 8 ust. 1i 2 ustawy 0 | jedng norme o charakterze generalnym
ulatwieniach w  przygotowaniu i realizacji inwestycji | i abstrakcyjnym. Uchwata okreslona
Wojewoda Art. 4 mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. W tym | wniniejszym projekcie nie bedzie zawiera¢ norm
Dolnoslaski ' przypadku ustawodawca wprost wskazal, ze uchwata podlega | o charakterze abstrakcyjnym, nie bedzie zatem
publi}(a}cji w dz.ienniku .urzqd.owym. Takie rozwigzanie nie tylko | aktem prawa miejscowego wymagajgcym
rozwieje wszelkie watpliwosci co do charakteru prawnego uchwaty | publikacji w dzienniku urzedowym.
podejmowanej na podstawie art. 4 projektowanej ustawy, ale takze
bedzie miato pozytywny wplyw na mozliwos¢ uzyskania
informacji przez inwestorow o planowanym przez gming zbyciu
nieruchomosci w ramach rozliczenia "lokal za grunt" jeszcze przed
ogloszeniem przetargu, gdyz uchwata bedzie opublikowana w
wojewodzkim dzienniku urzedowym.
W zwiagzku z powyzszym proponuje si¢ dodanie przepisu w art. 4 o
tresci:
"Uchwata okreslajaca zasady zbycia nieruchomosci z rozliczeniem
»lokal za grunt” podlega publikacji w wojewddzkim dzienniku
urzgdowym.".
2. ) Art. 6 w zakresie normy odnoszacej si¢ do terminu ogloszenia Uwaga nieuwzgledniona
\Kﬂvgiivv\\ll?g(?ki Art. 6 przetargu: Mozliwos¢ ogloszenia przetargu nie wezesniej niz po | projekt nie ingeruje w procedure nadzoru (sfera

uplywie terminu 30 dni od dnia dorgczenia uchwaty organowi
nadzoru oznacza, ze przetarg moze zosta¢ ogloszony juz dzien po

ta pozostaje poza przedmiotem projektowanej
ustawy). Organy gminy powinny mieé
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upltywie ww. terminu. Wowczas w przypadku wydania | §wiadomo§¢ procedur, jakie zwigzane s3
rozstrzygniecia  nadzorczego  stwierdzajacego  niewazno$¢ | z kontrolg uchwat rady gminy. Powinny tym
przedmiotowej uchwaty w ustawowym terminie i jednoczesnym | samym rozwazyC, jaki termin ogloszenia nie
jego dorgezeniu gminie kilka dni po uplywie ww. terminu moze | bedzie narazal organizatora na konieczno$é
dojs¢ do sytuacji, w ktorej przetarg zostal ogloszony, mimo | zakonczenia przetargu wskutek stwierdzenia
stwierdzenia niewaznosci uchwaly rozstrzygajacej o zbyciu | niewaznosci jednej z jego podstaw. Ogloszenie
nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci z rozliczeniem | przetargu powinno nastgpic¢ dopiero po realizacji
»lokalu za grunt”. Wobec powyzszego proponuj¢ zmieni¢ termin | obowigzkow i zakonczeniu procedur
na ogloszenie przetargu poprzez wyznaczenie pierwszego | okreslonych w przepisach odrebnych.
mozliwego dnia ogloszenia np. Ww nastepujacy sposéb ,, nie
weczesniej niz po uptywie 7 dni od uplywu terminu, o ktérym mowa
wart. 91 ust. 1 ...
3. Komentarz do uwagi:
Projektowana ustawa wprowadza w ogloszeniu
W art. 6 ust. 2 projektu wskazuje si¢ zakres informacji jakie w 0 przetargu stapdardowy zestaw _informacji,
. ; . . stosowany takze w innych przetargach,
ogloszeniu o przetargu ma zamieszczaé wlasciwy organ. ; . S
U . . w ramach ktorych zbywa si¢ nieruchomosci
Wyjasnienia wymaga, czy przepis ten ma by¢ stosowany . , . ..
o . . . .° | nalezace do samorzadow gminnych. Jezeli
samoistnie, czy tez do przetargdw realizowanych na podstawie . A .
. ) 3 . . w ramach ogloszenia pojawia si¢ jakiekolwiek
projektu zastosowanie beda miaty przepisy ustawy z dnia 24 .
. R . dane osobowe, np. w zakresie wskazanym
stycznia 2004 . 0 zamoOwieniach publicznych . . 4
. L w uwadze, to beda mialy zastosowanie przepisy
(Dz.U. z 2019 r., poz. 1843). Przepisy ustawy o zamowieniach .
. e L . , 0 ochronie danych osobowych.
Prezes Urzedu publicznych okreslaja bowiem jak w postepowaniach przetargow
Ochrony Danych Art. 6 ust. 2 maja by¢ realizowane obowigzki wynikajace z rozporzadzenia | Niezaleznie od powyzszego projektowana
Osobowych 2016/679. Dlatego istotnym jest rowniez rozstrzygnigcie i | regulacja stanowi lex specialis
doprecyzowanie w jaki sposob obowigzek informacyjny i inne | w stosunku do ustawy o gospodarce
obowiazki dotyczace realizacji praw osob, ktorych przedmiotem | nieruchomosciami. Reguluje zasady zbycia

jest nieruchomos¢.

W informacji o obcigzeniach nieruchomos$ci mogg znalez¢ si¢ dane
osobowe wierzycieli, ktorych wierzytelno$ci zostaty zabezpieczone
na przyktad w formie zapisu hipotecznego, co oznacza, ze begda
miaty zastosowanie przepisy o ochronie danych osobowych.

nieruchomo$ci gminnych w drodze przetargu
pisemnego nieograniczonego ze szczegolng
postacia rozliczenia - rozliczeniem o charakterze
mieszanym. Innymi stowy, przedmiotem
zawierane] w wyniku przetargu umowy nie s3
ustugi, dostawy ani roboty budowlane, ale
sprzedaz  nieruchomosci z  czgsciowym
rozliczeniem lokalami lub budynkami. W ocenie
projektodawcy umowa ta nie stanowi w zwigzku
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Z tym zamowienia publicznego w rozumieniu
ustawy - Prawo zamowien publicznych.
4, Prezes Urzgdu Ochrony Danych Osobowych poddaje takze pod | Komentarz do uwagi:
rozwage projektodawcy kwestie niezbednosci zamieszczania w Wdaie sie. e samo wskazanie w ogtoszeniu
ogloszeniu o przetargu numeru ksiegi wieczystej. W ksiegach nui]negu 1%;1 . wieczvstel,  co vg opinii
wieczystych, oprocz danych wiasciciela nieruchomosci (w tym ektod el 24 bJ:i : P
przypadku gminy), w ksigdze trzeciej i czwartej ksiag moga projektodawey jest miezbednym ~ elementem
: .o ’ . . . . lajac na identyfikacj¢ nieruchomosci
znajdowac si¢ dane osobowe o0sob trzecich, ktor rzystugujg | POZWa1djacym ma 1denty e
Jace ¢ . ’ ym przysiugua 1 zapoznanie si¢ z jej stanem przez ewentualnych
ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomos$ci. Nie ulega nabywcéw (inwestoréw), nie rodzi ujawnienia
watpliwosci, ze inwestorzy biorgcy udziat w przetargu powinni | . W . ? ) .
mie¢ mozliwos$¢ zapoznania si¢ z informacjami zamieszczonymi w jakichkolwiek danych — osobowych. Uwagi
. ) ) . . . .| dotyczace powszechnego dostepu do informacji
ksiggach wieczystych, zanim ztoza oferte. Niemniej jednak nalezy zawartych w ksiegach wieczystych pozostaja
pamietac, ze ogloszenie o zamowieniu jest dostgpne publicznie i Y rtodei % ktowan Y yt Proi 1J<t
Prezes Urzgdu dostep do zawartych w nim informacji moze mieé kazdy. | POZ3 Z3WArtoscia projektowancy ustawy. Frojes
Ochrony Danych Jednoczesnie upublicznianie numerdéw ksiagg wieczystych pozwala bowiem nie wprowadza w tym zakresie
Osobowych Art. 6 ust. 2 pkt 3 o C .. ; jakichkolwiek  nowych  przepisow,  np.
na pozyskiwanie wszelkich mformac_Jl z t}./ch .k51a,g, w tym danych zwickszajacych zakres ujawnianych informacii
osobowych kazdej osobie czy podmiotowi, niezalenie od tego czy Proiekto (;a yca vim .Je ¢ di’) wia domoéjc 1
bedzie ostatecznie zainteresowanym inwestorem w konkretnej ) W ‘1 przy) uJI U Ksi
sprawie. W zwigzku z powyzsz rozwazenia wymaga, czy | PLZCPISY ogoine regulujgce —system Ksiag
P . 4 powyzszym ymaga, czy wieczystych i zasady pozyskiwania informacji
informacje o numerze ksigg wieczystych sprzedawanych nim udostepnianveh
nieruchomo$ci nie powinny by¢ udostepniane jedynie W udostepnianych.
zainteresowanym inwestorom, wyrazajacym chec ztozenia oferty,
na przyktad na ich wniosek. Nalezy dazy¢ do eliminowania
powszechnej dostepnosci numerdéw ksigg wieczystych z uwagi na
istniejacy aktualnie model dostepu do ksiag wieczystych
zawierajacych szeroki zakres danych osobowych”. Na zagrozenia
zwigzane z jawnos$cia numerow ksiag wieczystych UODO zwracat
wielokrotnie uwagg w swoich wystapieniach.
5. Uzasadnionym jest takze uczynienie zado$¢ zasadzie ograniczenia | Komentarz do uwagi:
Prezes Urzedu przetwarzan'la(art. Sust. 1 litc RODO) cjanych‘ospbowych.popr.zez W opinii MR, w celu zachowania penej
Ochrony Danych uregglowanle w przedmlotowych prz;plsgch, ze 1nfqrmaqe objete fransparen tnos’ci’ procesu  przetargowego
Osobowych Art. 6 tre$cig ogloszenia moga by¢ upublicznione jedynie przez czas o . . .
gloszenie o  przetargu powinno  by¢

niezbedny dla realizacji celu jakim jest ogloszenie o przetargu.
Konieczne jest bowiem niepozostawienie tych informacji w
przestrzeni publicznej poprzez nieograniczony czas.

opublikowane i dostegpne nawet po jego
zakonczeniu. Warto podkresli¢, ze ewentualne
zagrozenie dla ochrony danych osobowych
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wynikajace z takiego ogloszenia jest tylko
posrednie, za$ sama tres¢ ogloszenia nie zawiera

danych osobowych.

Prezes Urzgdu
Ochrony Danych
Osobowych

Art. 7

W ocenie Prezesa Urzgdu Ochrony Danych Osobowych
doprecyzowania wymaga katalog danych osobowych jakie ma
zawiera¢ oferta inwestora, o ktorej mowa w art. 7 projektu. Nie jest
jasne co majg oznaczac ,,dane teleadresowe”, dlatego wiasciwym
byloby wskazanie jakie konkretnie dane ma wskazywac sktadajacy
oferte (np. numer telefonu, adres e-mail). Pojecie dane teleadresowe
jest niejednoznaczne i de facto nie jest jasne jakie dane miatyby
miesci¢ si¢ w tym pojeciu. Uzasadnionym jest by przepisy prawa
szczegotowo precyzowaly zakres danych jakie maja byé
pozyskiwane przez poszczegélne podmioty. Wyeliminowanie
dowolnosci w tym obszarze zapobiegnie gromadzeniu przez
wykonawcow tych przepisow danych osobowych w rzeczywistosci
zbednych i1 nadmiarowych, co byloby niezgodne z zasadami
celowosci 1 minimalizacji danych, o ktérych stanowig przepisy w
rozporzadzenia 2016/6792.

Uwaga uwzgledniona

Wojewoda
Dolnoslaski

Art. 12

Przepis wskazuje na obowigzki wojewody w zakresie
informowania wlasciwego ministra o podjeciu przez rad¢ gminy
uchwaty, o ktorej mowa w art. 4 projektowanej ustawy. Z uwagi na
fakt, ze wojewoda jako organ nadzoru nad dziatalno$cia gminng
uzyskuje informacje o podjeciu danej uchwaty dopiero
z momentem jej dorgczenia przez organ wykonawczy gminy na
podstawie art. 90 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym w terminie
7 dni od jej podjecia (dopiero w tym momencie mozna mowic
o wiarygodnej informacji o podj¢ciu danej uchwaly). Wydaje sie
zatem zasadnym doprecyzowanie przepisu poprzez wskazanie
momentu od ktérego wojewoda niezwlocznie przekazuje
informacje ministrowi. Przepis w obecnym ksztatcie moze bowiem
sugerowaé, ze wojewoda ma obowigzek informowania ministra
niezwlocznie po podjeciu uchwaly przez rade gminy, a wigc jeszcze
przed jej dorgczeniem w trybie art. 90 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym, co musialoby si¢ wigza¢ z podjeciem dodatkowych

Uwaga uwzgledniona
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dzialan zwigzanych z monitorowaniem przebiegu i rezultatu kazde;j
sesji rady gminy w wojewodztwie.

W zwiagzku z powyzszym proponuje si¢ nowg tre$¢ art. 12:

"Wiasciwy miejscowo wojewoda, po otrzymaniu uchwaty w trybie
art. 90 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym, niezwlocznie informuje ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa o podjgciu
przez rad¢ gminy uchwaty."

Uwagi do uzasadnienia

Uwagi do OSR
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Uwagi do projektu ustawy o rozliczaniu ceny lokali w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci
zgloszone w ramach konsultacji publicznych
(projekt z dnia 19 maja 2020 r.)
Uwagi ogolne
1. Komentarz do uwagi:
Szeroko pojete przepisy budowlane oraz przepisy
regulujgce  materi¢  zobowigzan (w  tym
wykonania zobowigzan) zapewniajg minimalny
zakres bezpieczenstwa w kontekscie jakosci
przekazywanego  zasobu  oraz  realizacji
zobowigzan wynikajacych z umowy. W ocenie
projektodawcy uregulowanie w projektowanej
ustawie postulowanej materii bytoby
Powaznym zagrozeniem jest brak precyzyjnych regulacji | nieuzasadniona i prawnie watpliwa ingerencja
Bank dotyczacych j.akos'.ci Inwestycji.. Ol?awiamy sig, iz ’I.nwesto.r, dazac | w relacje migdzy stronami (w zaleanéci od
Gospodarstwa i d(r)'m.alfsymallzaql zysk_u, obnizy Jakgéé Invye.stycp’, ktorej koszt)’f konkretnegp przypad1_<u mogaca prowadzi¢ nav&’feF
Krajowego pozniejszego utrzymania (remonty i adm1n1§ﬁq0Ja) moga by¢ | do ryzyka ingerowania w istotg prawa whasnosci
znaczne, a tym samym cale przedsigwzigcie nie uzyska | bez  jednoczesnego  spelnienia  wymogow
spodziewanego efektu ekonomiczno-spotecznego. konstytucyjnych). Uzgodnienie szczegdtowych
postanowien dotyczacych wspolpracy, w tym
nalezyte zabezpieczenie interesOw stron umowy,
nalezy do stron. Wykonanie zobowigzan podlega
kontroli sadowej.
Warto ponadto podkresli¢, ze wigkszos¢ lokali
z danej inwestycji bedzie przez inwestora
zbywana na zasadach komercyjnych, za$§ ich
jakos¢ bedzie weryfikowana i wyceniana na rynku
mieszkaniowym.
2 Bank Ustawa powinna nada¢ ramy kazdemu etapowi real_izacji Inwestycji Uwaga nieuwzgl¢dniona
Gospodarstwa i - oq a.r!al'lzy popytu, poprzez opracowanie pro;elftu,”standar,du Szerokp pojete przepisy budow}ane oraz przepisy
Krajowego realizacji inwestycji i wykonczenia az do optymalizacji kosztow | regulujace materi¢  zobowigzan (w tym

utrzymania.

wykonania zobowigzan) zapewniajg minimalny
zakres bezpieczenstwa stron w konteks$cie
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kazdego etapu procesu inwestycyjno-
budowlanego oraz realizacji zobowigzan
wynikajgcych z umowy. W ocenie projektodawcy
uregulowanie postulowanej materii  byloby
nieuzasadniong i prawnie watpliwg ingerencja w
relacje miedzy stronami (w zaleznosci od
konkretnego przypadku mogaca prowadzi¢ nawet
do ryzyka ingerowania w istot¢ prawa wiasnosci
bez jednoczesnego  spelnienia  wymogow
konstytucyjnych). Uzgodnienie szczegotowych
postanowien dotyczacych wspoélpracy, w tym
nalezyte zabezpieczenie interesow stron umowy,
nalezy do stron. Wykonanie zobowigzan podlega
kontroli sadowe;j.

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Dbajac o srodowisko naturalne, Organ Wiasciwy powinien wymoc,
aby powstajace budynki byly budowane przy zastosowaniu
technologii niskoemisyjnych/efektywnych energetycznie.

Uwaga nieuwzgledniona

Gmina okresla oczekiwania dotyczace zasobu po
przeprowadzeniu analizy swoich  potrzeb
i mozliwosci oraz lokalnych uwarunkowan.
Obowigzki w zakresie ochrony $rodowiska
reguluja przepisy ustanowione w dziedzinie tej
ochrony.

Warto ponadto podkresli¢, ze od 2021 r. wchodza
w zycie nowe regulacje dotyczace m.in.
wskaznika Ep oraz wskaznikow przenikalnosci
w budynkach mieszkalnych, ktore powoduja, ze
wszystkie nowo budowane budynki beda musiaty
spetni¢  wysokie  standardy  efektywnoSci
energetycznej.

Fundacja
Centrum
Partnerstwa
Publiczno-
Prywatnego

Uwaga co do konstrukcji projektu ustawy:

Zeby projekt byl efektywny dla obu stron cena gruntu powinna by¢
pochodng m.kw. lokali oferowanych za grunt i ceny rynkowej 1
m.kw. takich lokali. Nie istnieje prawna mozliwo$¢ by
przedsigbiorca zbywat 1 m.kw. PUM lokalu za cen¢ ponizej

Komentarz do uwagi:

Nalezy zauwazyé, ze w konstrukcji modelu
przyjetego w projektowanej ustawie przedmiotem
przetargu jest grunt. Przetarg wygrywa podmiot,
ktory zaptaci za niego najwyzsza cene¢. Cena ta
sktada si¢ z czeSci gotdéwkowej oraz
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rynkowe]j (odpowiedzialno$¢ skarbowa i karna) a taka jest cena
odtworzeniowa z ustawy (tj. z zatozenia nierynkowa).

Przy zatozeniu ze uchwala rady gminy okreSla szczegdtowe
parametry lokali oferta w przetargu powinna obejmowac ilos¢
oferowanego PUM lokali (czyli wygrywa deweloper oferujacy
najwyzszg ilo§¢ PUM). Cena gruntu jest pochodna ilosci PUM i ceny
rynkowej dewelopera za PUM.

Przedmiotem przetargu nie powinna by¢ cena nieruchomosci ale
ilos¢ PUM — bo to w istocie 1) gwarantuje najwyzsza cene za grunt,
2) najefektywniejsze osiagniecie celu (ilos¢ mieszkan dla gminy 3)
rozliczenie wg rynkowej a nie sztucznej wartosci lokali.

Dodatkowo ustawa musi by¢ skoordynowana z ustawa o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego (gmina zawiera umowe
deweloperska na lokale) i nie moze zawiera¢ prawa odkupu gdyz w
istocie blokuje ono finansowanie i realizacj¢ inwestycji (tutaj
potrzebna jest inna forma zabezpieczenia interesu gminy)

Oznacza to, ze cala ustawa powinna by¢ napisana wg nastgpujacych
zatozen:

1. W zamian za dziatke oferenci licytuja powierzchnig
gotowych mieszkan do przekazania wtascicielowi gruntu.

2. Wygrywa ten, ktory zaoferuje najwigksza powierzchnie
PUMIU, przy zdefiniowanym standardzie oraz zakladanej
minimalnej liczbie mieszkan. Mieszkanie musi spehic
kryteria okre§lone uchwala rady gminy. Mieszkania
wskazuje deweloper. (Jesli warunki dotyczace lokali sa
podane przed przetargiem, np. w uchwale, oferty beda
poréwnywalne).

3. Witasno$¢ dziatki po przetargu jest przenoszona na
dewelopera oraz podpisywana jest umowa deweloperska z
wlascicielem gruntu oraz ze wzmiankami w kw.

4. Cena sprzedazy za grunt jest wynikiem liczby PUMiU (oraz
mp) pomnozona przez cen¢ rynkowa przyjeta przez
dewelopera  w modelu finansowym (zgodnie z
planowanymi cenami sprzedazy dla pozostatych mieszkan).

lokali/budynkow, ktérych powierzchnia jest
odpowiednio wyceniona. Na transakcje trzeba
wigc patrze¢ calosciowo: jezeli oferent uzna, ze
powierzchnia mieszkan jest wyceniona zbyt
nisko, wowczas zaoferuje odpowiednio mniejsza
doptate w gotowce, zachowujac jednoczes$nie
optacalno§¢  calej  transakcji, co  jest
ekonomicznym warunkiem przystagpienia do
przetargu i zaoferowania odpowiedniej ceny.

Model zaproponowany w uwadze zostat
negatywnie zweryfikowany w prekonsultacjach
prowadzonych zaréwno ze strong samorzadowa,
jak i potencjalnymi inwestorami. Gmina musi
mie¢ kontrole nad tym, ile mieszkan, o jakiej
cenie, standardzie i powierzchni otrzyma
w ramach modelu “lokal za grunt”. Przy
licytowaniu liczba metrow moglaby dosta¢ np.
wigcej mieszkan niz aktualnie potrzebuje,
ponadto bytby duzy problem z ich racjonalna
wyceng (kazdy deweloper moglby przedstawic
inng wycene lokali). Stad zatozenie, ze gmina
okresla zar6wno minimalny, jak i maksymalny
zasOb mieszkan, ktory chciataby otrzymacé
w procedurze przetargowej.

Niezaleznie od powyzszego, W Wyniku uwag
zgloszonych w toku konsultacji publicznych,
zarowno ze strony samorzadowej  jak
i inwestorow, zrezygnowano z uregulowania
prawa odkupu na poziomie ustawowym.
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5. Po takiej samej cenie s3 rozliczane mieszkania do
przekazania dla wlasciciela gruntu.
5. Komentarz do uwagi:

Fundacja
Centrum
Partnerstwa
Publiczno-
Prywatnego

Polski Zwigzek
Pracodawcow
Budownictwa

W projekcie ustawy Cena lokalu dla gminy nie moze by¢ wyzsza niz
»warto$¢ sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 mkw pum budynkéw mieszkalnych w rozumieniu ustawy o
pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych (Dz. U.
2020, poz. 551) i moze by¢ podwyzszona o 20% jezeli mieszkanie
jest ,,pod klucz”.

Te warto$ci sg bardzo niskie — ponizej kosztéw budowy; nie oddaja
rynkowych kosztéw wybudowania 1 m.kw mieszkania i od poczatku
czynig program nierealnym.

Wprowadzenie limitu jest podyktowane potrzeba
zapewnienia transparentnosci wspotpracy
i przeciwdziatania naduzyciom, a takze uniknigcia
probleméw zwiazanych z ewentualng weryfikacja
wyceny réznych lokali/budynkéw oferowanych

przez potencjalnych nabywcow
W zamian za nieruchomos$¢.  Startujac
w przetargu, kazdy inwestor (potencjalny
nabywca nieruchomo$ci) bedzie $wiadomy

wymagan natozonych przez gming, w tym ceny
lokali/budynkow oczekiwanych przez gming

w ramach rozliczenia ceny nieruchomosci.
Oczekiwania gminy zostang zatem
zweryfikowane przez zainteresowanie
nabywcow.

Nie nalezy ponadto zapominaé, ze gmina ma
mozliwo$¢ podwyzszenia ceny w przypadkach
wskazanych w projektowanej ustawie.

Warto zaznaczy¢, ze wbrew opinii uwagodawcy,
podstawg okreslania limitu s3 realne koszty
budowy powierzchni mieszkalnych, ktore sa
obliczane przez GUS na podstawie sprawozdan
B-09 sktadanych m.in. przez deweloperow.
Koszty te sg dla wojewodow podstawa okreslania
wskaznikow, ktore maja dodatkowo uwzgledniac
analize¢  przeprowadzonag na  podstawie
wytycznych Ministerstwa. W efekcie wskazniki
bedace podstawa okreslania limitéw ustawowych
sa wyzsze niz przecigtne koszty budowy
publikowane przez GUS.
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6. Ustawa nie jest skorelowana z ustawa o ochronie praw nabywcy | Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie
lokalu mieszkalnego; jej wymogi (np. prawo odkupu) nie sa . ..
przewidziane w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu w W.ymku uwag ,ng)szonydl w toku konsuuacﬂ
mieszkalnedo: publicznych, zaréwno ze strony samorzadowe;j
Fundacia g0: jak 1 inwestorow, zrezygnowano z uregulowania
Centru rjn Obie ustawy (mieszkanie za grunt i ustawa deweloperska, a by¢ | prawa odkupu na poziomie ustawowym.
moze i prawo bankowe) muszg by¢ skorelowane — tj. z ustaw musi .
Partnerstwa wyraznie wynikac, 7e: Analiza ’ .wlasn.a MR przeprowadzona
Publiczno- . . . . S, .| w kontekscie projektu ustawy nie wskazuje na
Prywatnego e uprawnienia gminy nie stanowig obcigzen, ktore wptywaja problem  kolizji zepisow  tzw.  ustaw
- na kredytowanie lub zaktadanie rachunkow powierniczych, oAt przep ) Y
. . . . . d 4 deweloperskiej z projektowang ustawa, poza
y ZZ uprawnienia kig'm mny éne 15tanow1q po (Sitlfwy| O | kwestia ew. stosowania przez gming prawa
Polski Zwiazek odstapienia przez klientow dewelopera (prawo odkupul), | (400 Uwagi o istnieniu takiej kolizji nie zglosit
Pracodawcow o 7 ustawy dewg}oper;klej musi wprost wynikac §posob rowniez UOKGK.
Budownictwa opisu transakcji ,,mieszkanie za grunt” z gming w
prospekcie inwestycji i w umowie deweloperskiej — zeby 1)
klient nie mogt tego negocjowaé, 2) UOKIK nie miat
zastrzezen co do abuzywnego charakteru klauzuli, 3) zeby
banki nie widzialy tego jako ryzyka dla kredytowania
klientéw i deweloperow
7. Ustawowe prawo odkupu wprowadza czasowe zawieszenie | Komentarz do uwagi:
Fundacja przeniesienia tytutu do nieruchomosci — wlasciwie czyni ten tytul . .
Centrum niepewnym, co spowoduje brak kredytowania deweloperéw przez valv.ymkuﬁl wag ’zgloszonycil w toku konSL(JiltaCj!
Partnerstwa banki i ryzyko odmowy kredytow hipotecznych dla klientow, pl;( [CZnyCn, zarowno ze strony samorzla, owe
Publiczno- poniewaz ani bank finansujacy dewelopera ani bank klienta nie ma | J2< ! 1nv(\j/istorow, zrez ygt_lowa;no z ureguiowania
Prywatnego i pewnosci co stanie si¢ z inwestycja po dokonaniu ,,odkupu” — w tej Prawa ockupu na poziomie ustawowym.
sytuacji mechanizm ,,odkupu” podwaza sens biznesowy calej
ustawy. Zabezpieczenie interesu gminy musi by¢ zrealizowane w
Polski Zwiazek inny sposob, nie obciazajacy nieruchomoscei 1 ksiag wieczystych i
Pracodawcow zapewniajacy bezpieczenstwo dokonczenia inwestycji i zgodny z
Budownictwa ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego.
8. Fundacja Komentarz do uwagi:
Centrum Ustawa nie przewiduje przejecia zobowigzan dewelopera wobec . ..
Partnerstwa - nabywcow ,.komercyjnych” w razie odkupu gruntu z inwestycja w w wymku Hwag ’zgloszonych w toku konsultacp
Publiczno- toku publicznych, zaréwno ze strony samorzadowej
Prywatnego
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e Ustawa musi okresla¢, jak gmina funkcjonuje jako jak 1 inwestoréw, zrezygnowano z uregulowania
Polski Zwiazek deweloper w razie odkupu gruntu z juz zawartymi | Prawa odkupu na poziomie ustawowym.
Pracodawcow umowami deweloperskimi spoza puli ,,mieszkanie za
Budownictwa grunt”. — OCHRONA NABYWCOW LOKALI Z UMOW
DEWELOPERSKICH W RAZIE ODKUPU
9. Z uznaniem przyjmujemy inicjatywe ustawodawcza w zakresie | Uwaga nieuwzgledniona

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland

wprowadzenia instrumentu w postaci rozliczenia ,,lokal za grunt”.
Zgadzamy si¢, ze moze to by¢ rozwigzanie, ktore bedzie
przyczyniato si¢ do zwigkszenia zasobow mieszkan dostgpnych
cenowo, W tym mieszkan w zasobach gminnych. Zaangazowanie
inwestoréw w ten proces (a jednoczesnie ograniczenie koniecznosci
zaangazowania gmin w proces budowlany) moze by¢ skutecznym
i wzglednie szybkim sposobem zwigkszenia iloSci mieszkan oraz
innych lokali niezbednych do realizacji zadan gminy.

Proponujemy rozwazenie celowosci wprowadzenia obligatoryjnego
korzystania z uregulowania  zaprojektowanego  w ustawie
orozliczaniu ceny lokali w cenie nieruchomosci zbywanych
z gminnego zasobu nieruchomosci 1 kazdorazowego wymagania
W ramach przetargu na nieruchomos¢ z zasobow gminy przekazania
co najmniej jednego lokalu, w szczegolnosci lokalu mieszkalnego.
Wprowadzenie takiego obowigzku przyczynitoby si¢ do wzrostu
liczby mieszkan / lokali w zasobach gmin, a w konsekwencji
do zmniejszenia m.in. liczby os6b oczekujacych na mieszkania
komunalne.

Rozwigzania takie sg stosowane w innych europejskich krajach —dla
przyktadu w Austrii w ramach udzielania pozwolenia na budowe na
kazdego dewelopera nakladany jest obowigzek przekazania lokali do
zasobu mieszkan komunalnych (bez wzgledu na zrodto pozyskania
nieruchomosci gruntowej). Jednoczesnie deweloper nie uzyskuje
wynagrodzenia za taki lokal (wyrownuje ,,strate” marza naktadang
na innych lokalach). Majac na uwadze znaczacy odsetek mieszkan
komunalnych / socjalnych w austriackich zasobach (zwlaszcza w
Wiedniu) wydaje si¢, ze moze to by¢ przyklad dobrej praktyki,
wartej wzigcia pod uwage.

Projekt uzupelnia dostgpne gminom narzedzia
realizacji lokalnej polityki mieszkaniowe;j.
Decyzja o skorzystaniu z tego narzedzia nalezy do
gminy.  Postulowana  zmiana  dotyczaca
obligatoryjnego korzystania z projektowanych
rozwigzan w kazdym przypadku zbywania
nieruchomo$ci z gminnego zasobu nieruchomosci
bylaby nieuzasadniong ingerencja prawodawcy
zarbwno w sfere samodzielnosci samorzgdu
lokalnego, jak i np. wykonywanie uprawnien
wiascicielskich, nieznajdujaca
w ocenie projektodawcy uzasadnienia w §wietle
przepisow konstytucyjnych. Nie uwzgledniataby
ponadto wielu celéow, w jakich realizowane jest
gospodarowanie takimi nieruchomosciami, oraz
uwarunkowan  towarzyszacych  konkretnym
przypadkom obrotu.

Nalezy podkresli¢, ze projektowany mechanizm
opiera si¢ na zgodnym wspoldziataniu dwoch
sektorow: publicznego i prywatnego. Nie jest
narzgdziem arbitralnego ksztaltowania przez
wladze publiczne praktyki obrotu rynkowego.
Gmina otrzymuje zaptate za nieruchomos¢, ktorej
cena zostaje uzyskana w wyniku
przeprowadzonego w oparciu 0 transparentne
zasady przetargu. Lokale/budynki niewchodzace
w sktad ceny sa zbywane na rynku komercyjnym.
Moga one podlega¢ dalszemu prywatnemu
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Z drugiej strony, (a w szczegélnosci w braku wprowadzenia
obligatoryjnosci obejmujacej wszystkie inwestycje) przy zatozeniu,
ze ma to by¢ model oparty na zgodnej woli i wspotpracy obu stron
(gminy 1 inwestora) warto zastanowiC si¢ czy proponowane
uregulowania begdg atrakcyjne dla inwestorow. Cho¢ wydaje sig,
ze sama mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci z zasobow gminy (na
ogot atrakcyjnie zlokalizowanej) moze by¢ istotng zachgta, istnieje
ryzyko, ze inwestorzy nie bedg zainteresowani takim modelem. Jesli
mieliby wybor i mogli naby¢ podobng dziatke na rynku prywatnym,
mogliby decydowac si¢ na takie rozwigzanie.

Skoro bowiem inwestorzy majg kupowa¢ nieruchomos$¢ po cenie
rynkowej (a prawdopodobnie nawet wyzszej — w przypadku ztozenia
kilku ofert w przetargu) i oddawac lokale, ktorych warto$¢ bedzie
ustalana szacunkowo (warto$¢ odtworzeniowa jest nizsza niz
warto$¢ rynkowa), mogg nie decydowac si¢ na podjecie inwestycji
w ramach modelu ,,lokal za grunt”. Dla przyktadu w Lodzi wartos§¢
wedtug wskaznika przeliczeniowego to okoto 4200 zi, acena
rynkowa oscyluje w granicach 6000 zt, natomiast wartos¢ wskaznika
dla Warszawy wynosi niecate 6500 zt, a dla Wroctawia, Krakowa
czy Poznania nieco ponad 5000 zt. Te stawki znaczaco odbiegaja od
stawek rynkowych.

Na ten aspekt zwraca uwage ekspert w zakresie modelu inclusionary
housing - prof. dr hab. Magdalena Zateczna — kierownik Katedry
Inwestycji i Nieruchomosci na Uniwersytecie £.odzkim.

Warto zatem rozwazy¢ wprowadzenie w ustawie zachet
dla inwestorow,  ktore uczyniag ten model narzedziem
wykorzystywanym w praktyce. Postuluje si¢ okreslanie ceny za 1m?
lokalu na poziomie zblizonym do rynkowego oraz weryfikacje
wprowadzonego prawa odkupu. Przede wszystkim jednak
sugerujemy weryfikacje zalozen ustawy po dwoch latach jej
obowigzywania. W ramach weryfikacji niezbedne bedzie
m.in. zbadanie zainteresowania gmin i inwestorow tym narzedziem,
ilo$¢ podjetych uchwat rad gmin i warunki w nich okreslone, ilo§¢
ofert wptywajacych w przetargach. Pozwoli to ustali¢ jakie zmiany
w ustawie ewentualnie bylyby niezbedne dla zapewnienia
korzystania z jej zapisow w praktyce. Przy ustaleniu, ze gminy
podejmuja niezb¢dne uchwaty, a wymogi w nich okreslane nie sg

obrotowi w przypadku zbycia lokalu przez
inwestora.

Projekt przepisow powstawal we wspolpracy
z potencjalnymi inwestorami, ktorzy wskazuja, ze
jedng z gléwnych barier rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w Polsce jest brak atrakcyjnych
gruntow budowlanych. Dlatego samo
umozliwienie zwickszenia podazy tych gruntow
stanowi dostateczng zachgte dla inwestoréw do
przystapienia do programu. Ewentualne inne
instrumenty, w tym finansowe, moglyby si¢
spotka¢ z zarzutami o niedozwolong pomoc
publiczng.

Niezaleznie od powyzszego zaklada si¢ biezgce
monitorowanie efektow ustawy (beda shuzy¢ temu
dziatania sprawozdawcze realizowane przez
wojewodow) w celu oceny i ewentualnej korekty
przyjetych  rozwigzan  dla  zwigkszenia
efektywnosci instrumentu. Efekty te beda tez
corocznie  prezentowane  przez  ministra
wilasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictw w Sprawozdaniu z realizacji
Narodowego Programu Mieszkaniowego, ktore
jest przedstawiane Radzie Ministrow do konca
I  kwartalu roku nastepujacego po roku
sprawozdawczym.
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okreslane w sposob nieuzasadniony, a pomimo tego inwestorzy
nie biora udzialu w  przetargach, sugerowanym bedzie
wprowadzenie mozliwoséci sprzedawania nieruchomosci po cenie
nizszej niz rynkowa (np. o0 10%).
10. Proponowana formuta programu ,,lokal za grunt” jest propozycja | Komentarz do uwagi:

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland

oparta na zasadzie rynkowej wyceny nieruchomosci gruntowych
zbywanych przez gming i odrebnych nieruchomosci lokalowych
(prawdopodobnie najczeSciej przedmiotem rozliczenia beda
mieszkania). Jest ona jednak silnie  zbiurokratyzowana
i sformalizowana, co nie stanowi zachety do realizacji programu. Dla
gmin zbywajacych nieruchomo$ci gruntowe proponowane
rozwigzanie jest ,gra o sumie zerowej’. Gmina zbywajac
nieruchomos$¢ gruntowa zyskuje mieszkania na wynajem o rownej
wartosci (lub nizszej, a réznice otrzymuje w pieniadzu).

W tym kontekscie dla gmin atrakcyjng formula byloby zbywanie
nieruchomos$ci  gruntowych z zasobu Krajowego Zasobu
Nieruchomosci na zasadach okre§lonych w projekcie ustawy
i przekazywanie ,rozliczanych” nieruchomosci, glownie lokali
mieszkalnych, gminom na ich majatek wiasny lub wskazanym
spotkom gminnym.

W pierwszym przypadku lokale stanowilyby mieszkaniowy zasob
gminy 1 podlegaty regulacjom ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
oochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego. Przekazanie lokali na majatek spotek
komunalnych mogtoby mie¢ rézne konsekwencje, zaleznie od tego,
jakiej spotce gmina przekaze majatek. Jesli objeta by je
jednoosobowa spotka gminy, ktérej gmina powierzyla realizacje
zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, to mieszkania te rowniez stanowityby
mieszkaniowy zasob gminy.

Jesli natomiast w ich posiadanie wejdzie spotka jednoosobowa
gminy lub z wigkszo$ciowym udziatem JST, ktérej jednak gmina nie
powierzyla realizacji zadania wlasnego w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, to mieszkania
takie nie podlegalyby regutom mieszkaniowego zasobu gminy,

Projektowany mechanizm opiera si¢ na
standardowej procedurze przetargowej
przewidzianej w przepisach 0 gospodarce
nieruchomo$ciami dla obrotu nieruchomosciami z

gminnego zasobu nieruchomosci
(z niewielkimi zmianami uwzglgdniajacymi
specyfike proponowanego rozwigzania).

Gospodarowanie majatkiem publicznym wymaga
wprowadzenia na poziomie ustawowym ram dla
mechanizmow, ktore beda umozliwiaty, z jednej
strony, Swiadome wlaczenie instrumentu w plany
rozwojowe i interwencyjne gminy, z drugiej
natomiast ochrong interesow majatkowych gminy
i zapewnienie jej zasobu spetniajgcego standardy
umozliwiajace realizacje jej zadan. Ramy te
przewiduja jednak w ocenie projektodawcy
przestrzen zarowno dla  wykorzystywania
instrumentu w réznorodnych warunkach obrotu,
jak 1 mozliwo$¢ uksztattowania wspotpracy w
sposob uwzgledniajacy potrzeby obu stron
umowy.

W art. 15 projektu przestanego do konsultacji

publicznych przewidziano zmiang w ustawie
z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie

Nieruchomosci, umozliwiajaca  nieodptatne
przekazanie nieruchomosci Z Zasobu
Nieruchomosci gminie w celu zbycia tej

nieruchomosci z rozliczeniem “lokal za grunt”.
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ale pozostawatyby w gestii gmin i mogltyby shuzy¢ realizacji roznych
lokalnych  programéw  mieszkaniowych, np. zwigzanych
z udostgpnianiem mieszkan ludziom mtodym, osobom o specjalnych
potrzebach, objetych programami pomocy, w tym wynajmowanym
na czas okreslony, stosownie do regut danego programu. Zwazywszy
na potencjalnie nieznaczng liczebno$¢ zasobu pochodzacego z
programu ,,lokal za grunt”, w ktérym strong jest KZN, przynajmniej
w pierwszych latach obowigzywania ustawy, takie rozwigzanie
bedzie miato potencjal wrealizacji innowacyjnych, lokalnych
programéw mieszkaniowych.

11.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland

Instrumenty urbanistyki operacyjnej stosowane w krajach Europy
Zachodniej] majace na celu zwigkszenie udzialu mieszkan
spotecznych (dostepnych) sprowadzaja si¢ do dziatan regulacyjnych,
w tym planistycznych (np. francuski wymog budowy przez
inwestoréw 20 lub 25% mieszkan dostgpnych) lub planistycznych
oraz finansowych (np. dostepnos¢ grantow dla inwestorow
budujacych mieszkania dostegpne w Wiedniu). W tym kontekscie
proponowane rozwigzanie nie tworzy systemu zachety do udziatu w
programie podmiotow rynkowych, gtéwnie deweloperow. Nalezy
dodatkowo liczy¢ si¢ z wydtuzonymi procedurami przetargowymi i
realizacyjnymi w fazie budowy.

Wydaje sig, ze proponowany program wymaga dodatkowego
systemu zachet o charakterze finansowym, by mogt si¢ rozwijac i
osiagna¢ istotne efekty rzeczowe. Mozna zaproponowac
rozszerzenie programu grantowego wprowadzonego w 2018 roku
zmiang ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen. Grant, przez analogi¢ do instrumentu wprowadzonego
na zasadach okre§lonych w art. 5 wyzej wymienionej ustawy w
wysokosci 20 — 30% kosztow budowy otrzymywalaby gmina i
przekazywata go inwestorowi, ktory w opcji programu ,lokal za
grunt z finansowym wsparciem” w przetargu deklarowalby
przekazanie gminie (ewentualnie wynajmowanie na zasadach najmu
spotecznego) dodatkowych powierzchni mieszkalnych z tytutu
obnizenia wkladu wlasnego w realizacj¢ przedsiewzigcia. Taka
formul¢ mozna traktowa¢ jako program o krétkim okresie

Uwaga nieuwzgledniona

Narodowy Program Mieszkaniowy odszedt od
polityki mieszkaniowej opartej jedynie na
zachetach o charakterze finansowym na rzecz
roznorodnych  narzedzi  zachecajacych  do
podejmowania dziatan promieszkaniowych przez
wszystkie podmioty dzialajace w tym segmencie.
Program “Grunt za Mieszkanie” stanowi w tym
kontekscie instrument, ktory przede wszystkim
ma ograniczy¢ bariery w  pozyskiwaniu
nieruchomo$ci  pod  zabudowe  poprzez
rozszerzenie  dostegpu  do  nieruchomosci
z gminnego zasobu nieruchomo$ci przy
uwzglednieniu mieszanego modelu rozliczenia
miedzy stronami. Istnienie takich  barier
sygnalizuje samo  $rodowisko  inwestorow
budowlanych, wskazujac, ze “najwigksza bariera
(...) nie jest kwestia finansowania, ktora jest dzi$
zabezpieczona przez PFRN, ale problemy
z odpowiedniag pod inwestycje identyfikacja
gruntu oraz uzyskaniem niezbednych zgod
i dokumentow dla rozpoczgcia jej prowadzenia.”
(uwaga Polskiego Zwiagzku Firm
Deweloperskich).

Nie przewiduje si¢ dodatkowego wsparcia
inwestorbw w  korzystaniu z niniejszego
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funkcjonowania (5 — 10 lat), bedacy zache¢ta do wspotpracy sektora | programu w formie zachet finansowych. Warto
prywatnego z gming lub zwigkszenia atrakcyjnosci spotecznego | podkreslic, ze poza czegscia lokali
budownictwa czynszowego i postulowanego od dlugiego czasu | przekazywanych gminie i wykorzystywanych
wlaczenia si¢ sektora prywatnego w realizacje mieszkalnictwa | przez nig co do zasady na cele spoteczne,
spotecznego. pozostate lokale beda zbywane na zasadach
Warto zaznaczyé, ze model inclusionary housing przewiduje komercyjnych.
dodatkowe zachety dla inwestorow w postaci korzySci | Warto ponadto podkreslic, ze wskazane
planistycznych przektadajacych si¢ na zysk. Np. inwestor otrzymuje | w uwadze doswiadczenia francuskie, a takze inne
mozliwo$¢ wybudowania wigkszej liczby mieszkan albo budowy na | (irlandzkie, amerykanskie) byly analizowane
gruncie, ktory byt wcze$niej wylaczony z zabudowy. W braku | przez projektodawce na etapie opracowania
wilgczenia dodatkowych zachet dla inwestorow w konsultowanym | projektu i nie zostaly w catosci przyjete jako
projekcie, istnieje ryzyko, ze ustawa nie przyniesie zaktadanych | nieprzystajace do polskich regulacji
celow. Celowym byloby siegniecie po istniejacy juz model | planistycznych i finansowych oraz roli gmin
partnerstwa publiczno-prywatnego — zjednej strony jako | i innych inwestorow w zaspokajaniu potrzeb
wskazowke, ze wspolpraca sektora publicznego i prywatnego nie jest | Mmieszkaniowych spoteczenstwa.
popularnym rozwigzaniem, a z drugiej strony — jako model, ktory
warto wspiera¢ i stymulowac korzystanie z niego i jego rozwoj.
Uwagi do projektu ustawy
1. Uwaga nieuwzgledniona
Wymagania w zakresie minimalnego standardu
majana celu, z jednej strony, $wiadome wiaczenie
o ) ) instrumentu w plany rozwojowe
Bank Proponuje si¢ sformutowanie: uchwata wskazuje: dla pkt 1), 2), 4), | ; interwencyjne gminy, z drugiej natomiast
Gos_podarstwa Art. 4 ust. 3 ew. 5) oraz sformutowanie: Ponadto uchwata moze okresla¢ dla pkt | ochrong  interesow  majatkowych — gminy
Krajowego 3). i zapewnienie jej zasobu spetniajacego standardy
umozliwiajace realizacje jej zadan. W ocenie
projektodawcy uzasadnione jest zachowanie
obligatoryjnego  charakteru tego elementu
uchwaty.
2. o .. | Uwaga nieuwzgledniona
Bank W jakim celu uchwala ma okresla¢ te parametry? One wynikaja
Gos_podarstwa Art. 4 ust. 3 pkt 1 wprost z MPZP lub WZ. Taki zapis sugeruje, ze Organ Whasciwy Para@@try.maksymalne sa jedgym z e!ement(')w
Krajowego dysponuje projektem. W przypadku pozostawienia tego punktu | Umozliwiajacych  zachowanie  mieszanego
charakteru zobowigzania nabywcy
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proponujemy, aby pozostawi¢ jedynie laczng minimalng | nieruchomosci. Okreslajac maksymalng
powierzchnie uzytkowa lokali i ich liczbe. liczb¢/powierzchnig lokali gmina unika sytuacji,
kiedy otrzymuje od inwestora wigcej mieszkan
niz np. w danym momencie potrzebuje kosztem
doptaty pieni¢zne;.
3. Fundacja Uwaga nieuwzgledniona
g:rr;::r?twa Gmina ma swobod¢ ksztalttowania zasad
Publiczno- zbywania nieruchomosci w ramach okre§lonych
Prywatnego Minimalng i maksymalng liczbg i powierzchni¢ uzytkows (wraz z | przez  przepisy  ustawowe. W  ocenie
Art. 4ust. 3pkt1 | okresleniem polskiej normy i sposobu obliczania istotnych rodzajow | projektodawcy — nie  jest  konieczne  tak
powierzchni). szczegdtowe  uregulowanie  przedmiotowej
Polski Zwiazek materii na poziomie ustawowym.
olski Zwigze
Pracodawcow
Budownictwa
4. Uwaga nieuwzgledniona

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Art. 4 ust. 3 pkt 3
lit. a

Standard lokali oraz standard wykonczenia powinien by¢ bardziej
precyzyjnie opisany.

W mysl § 155 ust. 1 rozporzqdzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 1.
w sprawie ,, Zasad techniki prawodawczej ", jezeli
zachodzi potrzeba zapewnienia elastycznosci
tekstu aktu normatywnego, mozna postuzy¢ si¢
okresleniami nieostrymi, klauzulami generalnymi
albo wyznaczy¢ nieprzekraczalne dolne lub gorne
granice swobody rozstrzygniecia. Majgc na
uwadze powyzsze oraz potrzebe zapewnienia
elastyczno$ci stosowania regulacji, w ocenie
projektodawcy uzasadnione jest zachowanie
przepisow w zakresie wskazanych przez
uwagodawce poje¢ w obecnie proponowanym
brzmieniu. Materia zwigzana ze standardem
zasobu zostata szczegbétowo omoOwiona w
uzasadnieniu projektu.
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5. Uwaga nieuwzgledniona
Fundacja W przepisie okreslono jedynie elementy istotne
Centrum z punktu widzenia celow regulacji w zakresie
Partn_erstwa oczekiwan gminy odno$nie do lokali Iub
Elrjyl/)\l\llgtz:gg;o Dodac¢ pkt 6) wskazanie mpzp lub wz i przeznaczenie nieruchomosci budynk(')\y, a.nie wszystkie elementy zawierane w
Art. 4ust. 3pkt6 | w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w razie | Postanowieniach uchwaty rady gminy. Wskazuje
jego braku w decyzji o warunkach zabudowy. na to konstrukcja catego artykuhi. Rada gminy
moze zawrze¢ w uchwale réwniez inne, istotne z
Polski Zwiazek punktu widzenia np. jej plandw rozwojowych czy
Pracoda\fvcéw pbézniejszej procedury przetargowej,
Budownictwa postanowienia w zwigzku
z wyrazeniem zgody na zbycie nieruchomosci.
6. Fundacja Uwaga uwzgledniona
Centrum Uwaga zostata zgledniona co do intencji
Partnerstwa Do przekazania przez inwestora na wlasno$¢ gminie w ramach Wag d uvybgel,; 1 . g
Publiczno- rozliczenia ,lokal za grunt” mogg by¢ przeznaczone wylgcznie Hwago dawliy’. SpOseb stormutowanta p.rzeyl)lim{xf
Prywatnego lokale lub budynki wolne od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich Jest jedna 1nny, precyzujacy .sytuaqe; oxa’l
Art. 4 ust. 4 . . . . . . pochodzacych z inwestycji i niepochodzacych
lub z oswiadczeniem wierzyciela hipotecznego o zgodzie na Z inwestycji
bezobcigzeniowe wyodrgbnienie i przekazanie na wlasno$¢ gminie. '
Polski Zwiazek — inwestycje sa kredytowane przez banki.
Pracodawcow
Budownictwa
7. Art. 4 ust. 4: Uwaga uwzgledniona
,»Do przekazania przez inwestora na wlasno$¢ gminie w ramach
rozliczenia ,lokal za grunt” moga by¢ przeznaczone wylacznie
Polski Zwiazek lokale lub budynki wolne od obciazen, praw i roszczen o0sob
Firm Art. 4 ust. 4, trzecich.”

Deweloperskich

Art. 9 ust. 1 pkt 4

Art. 9 ust. 1 pkt 4:

inwestora wilasno$¢ nieruchomosci
zwana dalej ,,umowa”,

,Umowa przenoszgca na
zbywanej w przetargu,
szczeg6lnoscei:

zawiera w
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(...) zobowigzanie inwestora do przekazania na witasno$¢ gminie
lokali Iub budynkéw wolnych od obcigzen, praw i roszczen osob
trzecich, w liczbie, standardzie i lokalizacji oraz o powierzchni
uzytkowej zgodnych z oferta w terminie wskazanym w ogltoszeniu o
przetargu zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 9 lit. e;”
Niniejsze uregulowania uniemozliwig przekazanie lokalu gdy na
podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnos$ci tych gruntow (Dz.U. z 2018 r. poz.
1716) w ksigdze wieczystej nieruchomosci widnie¢ bedzie
roszczenie dotyczace oplaty przeksztalceniowe;.
Zdaniem PZFD nalezy wprowadzi¢ wyjatek dotyczacy roszczenia o
optate przeksztatceniows.
8. Komentarz do uwagi:
Bank o ) . ) . Sposob okreslenia ceny 1 m? powierzchni
Gospodarstwa Art 4 ust. 5 w Jakl sposob zostanie okreslona ta cena na etapie uchwaty rady | y;ytkowej lokalu/budynku jest pozostawiony
Krajowego gminy, gdy nie ma projektu i standardu wykonczenia? radzie gminy, ktéra jednak bedzie si¢ poruszaé
w granicach wyznaczonych w projektowanej
ustawie.
9. Wymogi  dotyczace  lokalizacji  lokali Iub  budynkéw | K<OMentarz do uwagi:
przeznaczonych do przekazania przez inwestora na wlasno$¢ gminie | W uchwale rada gminy wskazuje tylko jedng
w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” obejmuja wskazanie, ze te | z okreSlonych w przepisie mozliwosci. Moze
lokale lub budynki moga pochodzi¢: dopuscic przekazanie lokali:
Polski Zwigzek 1) wylacznie z inwestycji; 1) wylacznie z inwestycji  realizowanej
Firm ] Art. 4 ust. 5 2) z inwestycji lub przedsiewzigcia innego niz inwestycja; z Wykorzys'Eamem zbywanej przez gming
Deweloperskich nieruchomosci albo
3) wylacznie z przedsiewzigcia innego niz inwestycja.” 2)  z inwestycji realizowanej z wykorzystaniem

Czy sformutowanie tresci tego elementu uchwaly rady gminy
oznacza, ze gmina np. moze zdecydowac, ze lokale jej przekazywane
w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” zawsze beda musiaty
pochodzi¢ wyltacznie z inwestycji, czy kazdorazowo taka uchwata

ww. nieruchomosci lub z innego dzialania
inwestycyjnego (ta opcja pozwala zatem
przystepujacym do przetargu zaoferowac
(a) lokale tylko z inwestycji, albo (b) lokale
tylko spoza inwestycji, albo (c) lokale
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powinna dopuszczaé przekazywanie lokali w we wskazanych w ust. z inwestycji i spoza inwestycji - wyboru
4 konfiguracjach, alternatywnie do wyboru? dokonuje przystepujacy do przetargu) albo
3) wylacznie spoza inwestycji realizowanej
z wykorzystaniem ww. nieruchomosci.
Opcja wskazana w uchwale zostanie powtoérzona
w ogloszeniu o przetargu, zatem przystepujacy
bedzie miat wiedzg o tym, jakie sg oczekiwania
gminy w omawianym zakresie.
10. Uwaga nieuwzgledniona
Fundacja Propozycja uzupelnienia nie ma charakteru
Centrum normatywnego. Niezaleznie od tego, zasady
ga[)tlr!emwa procedury przetargowej zwigzanej z obrotem
iczno- . . . . . i E it :
Pt]ngtneogo Doda¢ zdanie ostatnie: wymogi takie musza by¢ mozliwe do | Nieruchomosciami jednostek samorzadu
Art. 4 ust. 6 spetnienia dla wszystkich oferentow i opiera¢ si¢ na zasadzie | terytorialnego gwarantuja uczciwg konkurencje
réwnego traktowania wszystkich oferentow. i rowne traktowanie podmiotéw uczestniczacych
o w  przetargu. Rozwigzania  przewidziane
Polski Zwigzek w projektowanej ustawie w ocenie projektodawcy
Pracoda\.)vcow nie powoduja{. wytomu
Budownictwa w tych zasadach, wynikajacych z ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.
11. ,Dla lokali lub budynkéw przeznaczonych do przekazania przez | Uwaga nieuwzgledniona
inwestora na wtasnosc¢ gt}qinie? w‘ratpach rozli'?ze'tnia ,,loka.ll za grunt” Intencia projektodawcy jest stworzenie modelu na
pochodzacych z przedsigwzigeia innego niz inwestycja uchwala | tyle elastycznego (a przy tym respektujacego
moze wskazywa¢ dodatkowe wymogi dotyczace ich lokalizacji, w | zasady prawidlowe;j gospodarki
szczegblnosci dotyczace odlegtosci od budynkow uzytecznosci | nieruchomo$ciami publicznymi), aby mozliwe
Polski Zwigzek publicznej, w tym budynkéw wykorzystywanych na potrzeby | byto objgcie projektowanymi rozwigzaniami
Firm Art. 4 ust. 6 o$wiaty, wychowania lub opieki zdrowotnej, oraz dostepu do | zroznicowanych lokalnych uwarunkowan, w tym

Deweloperskich

srodkéw transportu publicznego.”

W naszej ocenie bezpieczniej begdzie wskaza¢ juz na poziomie
ustawy, jakie dodatkowe wymogi musi spelni¢ przedsigwzigcie inne
niz inwestycja, by mozna bylo z niej dokona¢ rozliczenia ,,lokal za
grunt”. Brak ich precyzyjnego okreslenia moze by¢ zrdédtem
komplikacji, szczegdlnie kiedy te dodatkowe wymogi,

roznych potrzeb i planéw rozwojowych gmin.

To gmina ponosi ryzyko niewlasciwego
sparametryzowania przetargu (im wyzsze bariery
wejscia  postawi, z tym  mniejszym
zainteresowaniem spotka si¢ oferta; w skrajnym
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wprowadzone przez gming, okaza si¢ trudne lub niemozliwe do

spetnienia.

przypadku nie zbedzie nieruchomosci w trybie
projektowanej ustawy).

Niezaleznie od powyzszego przystepujacy do
przetargu bedzie miat wiedz¢ o tych
wymaganiach. Zostang one zawarte w ogloszeniu
0 przetargu.

12.

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Art. 4 ust. 7

To moze by¢ przeszkoda dla inwestycji realizowanych w niektorych
miejscowosciach. Proponujemy max 150% wskaznika.

Komentarz do uwagi:

Inwestorzy moga w tym trybie wuzyskaé
nieruchomos$ci np. w atrakcyjnej lokalizacji
(przyktadowo w centrum miasta), pozostajace
poza rynkiem w realiach obrotu. Wprowadzenie
limitu jest podyktowane potrzeba zapewnienia
transparentnos$ci wspoltpracy i przeciwdziatania
naduzyciom, a takze uniknigcia problemow
zwigzanych z ewentualng weryfikacja wyceny
roznych lokali/budynkéow oferowanych przez
potencjalnych nabywcow w zamian za
nieruchomo$¢. Startujac w  przetargu, kazdy
inwestor (potencjalny nabywca nieruchomosci)
bedzie $§wiadomy wymagan natozonych przez
gming, w tym ceny lokali/budynkow
oczekiwanych przez gming w ramach rozliczenia
ceny nieruchomosci. Oczekiwania gminy zostang
zatem zweryfikowane przez zainteresowanie
nabywcow.

Nie nalezy ponadto zapominaé, ze gmina ma
mozliwo$¢ podwyzszenia ceny w przypadkach
wskazanych w projektowanej ustawie.

Warto réwniez podkreslié, ze taczna cena bedzie
si¢ skltada¢ z dwoch elementow: ceny
lokali/budynkéw  oraz  doptaty pieniezne;.
Ostatecznie decydujac si¢ na udzial w przetargu
oraz proponujac lokale/doptat¢  pieniezna,
inwestor wycenia warto$¢ nieruchomo$ci, biorac
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pod uwage wszystkie parametry ekonomiczne,
w tym rowniez przewidywania, jaka jest (lub
bedzie) rynkowa warto$¢ lokali mieszkalnych
powstajacych w ramach inwestycji.
13. | Fundacja Uwaga nieuwzgledniona
g;rq;r:rgwa Ustalona warto$¢ jest zgodna z intencja
Publiczno- projektodawcy. Uwagodawca nie przedstawit
Prvwatnedo . . . o uzasadnienia dla proponowanego uzupelnienia.
ywaineg Art. 4 ust. 7 Doda¢ in fine: , powickszonego o0 30% Trudno zatem wnioskowaé, jakiemu celowi ma
ono stuzyé. Zmiana nie znajduje réwniez
uzasadnienia w aspekcie legislacyjnym.
Polski Zwiazek P gisiacyny
Pracodawcow
Budownictwa
14, Proponujemy nadac nastepujace brzmienie: Komentarz do uwagi:
»Cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku | Inwestorzy moga w tym trybie uzyskac
przeznaczonego do przekazania przez inwestora na wlasno$¢ gminie | nieruchomosci np. w atrakcyjnej lokalizacji
w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” nie moze przekroczy¢ | (przyktadowo w centrum miasta), pozostajace
wartosci  125% $redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu | poza rynkiem w realiach obrotu. Wprowadzenie
odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych | limitu jest podyktowane potrzeba zapewnienia
w rozumieniu art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy | transparentnosci wspotpracy i przeciwdziatania
panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych | naduzyciom, a takze uniknigcia problemow
] . latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551), zwanego dalej | zwigzanych z ewentualng weryfikacja wyceny
Fundacja Habltat »Srednim wskaznikiem przeliczeniowym” roznych lokali/budynkow oferowanych przez
for Humanity Art. 4 ust. 7 Uzasadnienie: potencjalnych nabywcéw w zamian za
Poland e nieruchomo$é. Startujgc w przetargu, kazdy

Sugerujemy, aby tak ustali¢ mechanizm wyznaczania ceny 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu Iub budynku przeznaczonego
do przekazania przez inwestora, aby byla ona zblizona do warto$ci
rynkowej. Wstepnie proponujemy zatem mozliwo$é zwigkszenia
025% wartoéci $redniego wskaznika przeliczeniowego (majac
na uwadze, ze w ramach wskaznika wliczona jest rowniez warto$¢
gruntu, ktory — w tym przypadku jest rozliczany w ramach tej samej
transakcji). Jednakze zastrzegamy, Ze ta warto$¢ powinna zostaé
zweryfikowana, aby realnie odzwierciedla¢ koszty budowy.

inwestor (potencjalny nabywca nieruchomosci)
bedzie $wiadomy wymagan natozonych przez
gming, w tym ceny lokali/budynkow
oczekiwanych przez gming w ramach rozliczenia
ceny nieruchomosci. Oczekiwania gminy zostang
zatem zweryfikowane przez zainteresowanie
nabywcow.
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Okreslenie sposobu ustalania ceny 1m? na poziomie znacznie | Nie nalezy ponadto zapominaé, ze gmina ma
nizszym niz rynkowy (jak wskazano w uwadze nr 1 w uwagach | mozliwo$¢ podwyzszenia ceny w przypadkach
ogolnych, w przypadku Lodzi warto§¢ wedlug wskaznika jest | wskazanych w projektowanej ustawie.
0 okoto 2000 zt nizsza niz warto$¢ rynkowa) moze zniechgcaé
inwestorow do angazowania si¢ W inwestycje zwigzane | Warto rowniez podkresli¢, ze taczna cena bedzie
z rozliczeniem ,,lokal za grunt”. Oczywiscie to bedzie uzaleznione | si¢ sktada¢ z dwoch elementow: ceny
rowniez od wymogdéw postawionych w uchwale rady gminy — | lokali/budynkéow oraz doptaty pieniezne;.
prawdopodobnie w razie oczekiwania przekazania jednego czy | Ostatecznie decydujac sie na udzial w przetargu
dwoch lokali mieszkalnych, inwestor bedzie mogt zrownowazy¢ | oraz  proponujac  lokale/doptate  pieni¢zna,
nizszg ceng marza na innych lokalach. Ale juz w przypadku wymogu | inwestor wycenia warto$¢ nieruchomosci, biorgc
przekazania znacznej powierzchni np. na prowadzenie przedszkola, | pod uwage wszystkie parametry ekonomiczne,
zrownowazenie roznicy bedzie prawdopodobnie niemozliwe. | w tym rowniez przewidywania, jaka jest (lub
Nie mozna zakladaé, ze inwestorzy begdg angazowaé si¢ | bedzie) rynkowa warto$¢ lokali mieszkalnych
W przedsigwzigcia, w ktore z gory wpisany jest brak korzysci lub | powstajacych w ramach inwestycji.
strata wigc sugerujemy zmiang tego przepisu.
15. ,7. Cena 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku | Komentarz do uwagi:

przeznaczonego do przekazania przez inwestora na wtasno$¢ gminie Inwestorzy moga W tym trybie uzyskaé
w ramach rozliczenia ,lokal za grunt” nie moze przekroczy¢ | pieruchomosci np. w atrakcyjnej lokalizacji
wartosci $redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia | (przyktadowo w centrum miasta), pozostajace
1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych wrozumieniu | poza rynkiem w zwyklych realiach obrotu.
art. 2 pkt 14 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w | Wprowadzenie limitu jest podyktowane potrzebg
ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu ;apewpienig ‘transparer}tnoéci wsp.(’)lp.rac.y
mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551), zwanego dalej ,,srednim 1prze01w’d21a%a'ma naduzyciom, a takze umkm‘?qa

Polski Zwiazek wskaznikiem przeliczeniowym”. problemovyv'zwm{zanych' z ewentu’alna( weryfikacja

Firm Art. 4 ust. 7 wyceny réznych lokali/budynkéw oferowanych

Deweloperskich

e Zgodnie z aktualnym obwieszczeniem, np. w Dzienniku
Wojewodzkim  dla  wojewodztwa — mazowieckiego,
wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
m. st. Warszawy wynosi obecnie 6.612,98 zl, natomiast
srednia cena 1 m? mieszkania w stanie surowym to koszt w
Warszawie ponad 10.500 zt za m* Zaproponowana wigc
cena zakupu lokalu od dewelopera w ramach rozliczenia
»lokal za grunt” jest nizsza o ok. 40% od $redniej ceny
rynkowej sprzedawanych w Warszawie mieszkan.

przez potencjalnych nabywcow
w zamian za nieruchomo$¢.  Startujac
w przetargu, kazdy inwestor (potencjalny
nabywca nieruchomosci) bedzie $wiadomy

wymagan natozonych przez gming, w tym ceny
lokali/budynkow oczekiwanych przez gming
w ramach rozliczenia ceny nieruchomosci.
Oczekiwania gminy zostang zatem
zweryfikowane przez zainteresowanie
nabywcow.
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Jak wynika z danych opublikowanych przez NBP za 2019
r. marze deweloperow ksztaltuja si¢ na poziomie 25%.
Majac to na uwadze, przy Sredniej cenie mieszkania w
Warszawie powyzej 10.500 zl, bez uwzglednienia tych
marzy, koszt budowy 1 m2 powierzchni uzytkowej
mieszkania wynosi w Warszawie ponad 7.500 zt, a wiec jest
wyzszy ponad 1000 z& od wysokosci wskaznika
przeliczeniowego z Dziennika Wojewddzkiego.

Chcac utrzymac¢ optacalno$¢ inwestycji, nizsze ceny
mieszkan  sprzedanych  gminie = musialtyby  by¢
rekompensowane  wyzszymi  cenami  pozostalych,
nieprzekazywanych gminie, mieszkan. Wszystko takze
zalezy od skali mieszkan, jakie maja by¢ przekazywane do
gminnego zasoby w ramach zawartych umow.

Istotne znaczenie ma réwniez fakt, ze zysk ze sprzedazy
mieszkan (z inwestycji) rozkladany jest w czasie, $rednio
na okres 2 — 3 lat, wigc nie jest zysk kazdoroczny.

Zwroci¢ uwage nalezy rowniez na to, ze publikowane
wskazniki oparte s3 na badaniach prowadzonych przez
Glowny Urzad Statystyczny. Sprawozdania sktadane na
potrzeby badan, oprocz inwestorow, dotycza takze
podmiotéow oddajacych do uzytkowania nowe budynki
mieszkalne, tj.: spotdzielni mieszkaniowych, zaktadow
pracy, gmin, TBS-6w, budujacych na sprzedaz lub
wynajem, a wiec tych podmiotow, ktore najczgsciej
dysponuja juz dziatkami inwestycyjnymi, w zwigzku z
czym nie wykazuja one kosztow zakupu dziatek.

W sprawozdaniach nie wykazuje si¢ takze budynkow
jednorodzinnych i zbiorowego zamieszkania

Nadto wskazniki te nie uwzgledniaja pewnych kosztow
stalych, ktore generowane sa juz po uzyskaniu przez
inwestycje pozwolenia na uzytkowanie, takich jak koszty
administrowania, czy biezacej konserwacji i utrzymania
nieruchomodci, a takze koszty nasadzen, czy takich, ktére

Niezaleznie od powyzszego, instrument jest
opracowywany jako narzedzie realizacji gminne;j
polityki dla calego kraju. Opieranie si¢ na
skrajnym przypadku dotyczacym Warszawy nie
stanowi reprezentatywnego przyktadu w tej skali.
Istnieje ponadto mozliwo$¢ podwyzszenia ceny
na zasadach ustawowych.

Warto réwniez podkresli¢, ze taczna cena bgdzie
si¢ sktada¢ z dwoch elementow: ceny
lokali/budynkéow oraz doptaty pienigzne;j.
Ostatecznie decydujac si¢ na udziat w przetargu
oraz proponujac lokale/doptate  pienigzna,
inwestor wycenia warto$¢ nieruchomosci, biorac
pod uwage wszystkie parametry ekonomiczne,
w tym rowniez przewidywania, jaka jest (lub
bedzie) rynkowa warto$¢ lokali mieszkalnych
powstajacych w ramach inwestycji.
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nie s3 jeszcze mozliwe do rozliczenia w momencie oddania
budynku do uzytkowania.
e W naszej ocenie, stuszne jest zatozenie, by kryterium ceny
wynikalo  z wysokosci sredniego  wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, bowiem w calym
kraju koszty te (i ceny) ksztaltuja si¢ réznie. Nie mnie
jednak, o ile nie zostanie przyjety przynajmniej poziom
ceny w granicach 125%  wartosci  wskaznika
przeliczeniowego, o tyle oferta sprzedazy nieruchomosci z
gminnego zasobu moze nie spotkaé si¢ z zakladanym
zainteresowaniem, gdyz nie bedzie si¢ kalkulowata
inwestorom.
16. | Fundacja Uwaga nieuwzgledniona
Centrum W ocenie projektodawcy proponowana materia
Partnerstwa jest zbyt szczegotowa, by okre§la¢ ja na tak
Publiczno- Uchwata wskazuje zasady odpowiedzialnosci inwestora za wady Jw czesnYt el %e rog:e dli,r Stron J?no te
Prywatnego Dodaé art. 4 ust. 11 lokali: poczatkowy i koncowy termin odpowiedzialnosci, czas nie kwestieymure lf)lowaf)é W Zr.nowie ys rzeg(?az
’ ‘ przekraczajacy 5 lat, zasady dokonywania odbiorow lokali, sHe  ureg . © sp q ky’
procedure zgltaszania wad i usuwania usterek p051.% Ik ujac si¢ odpowiednimi przepisami Kodeksu
. . ) cywiinego.
Polski Zwigzek y g
Pracodawcow
Budownictwa
17. Proponujemy dodanie nowego ust. 11 o tresei: Uwaga nieuwzgledniona

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland

Doda¢ art. 4 ust. 11

11) Przed podjeciem uchwaty, o ktorej mowa w ust. 1 rada gminy
przeprowadza analiz¢ obejmujaca ustalenie zapotrzebowania
na lokale po stronie gminy, aktualng sytuacj¢ na rynku, w tym
biezace ceny nieruchomosci oraz parametry budowanych lokali oraz
okresla potencjalne zainteresowanie inwestycja okreslong
W uchwale na potrzeby skalibrowania uchwaly w sposob
zapewniajacy efektywne osiggniecie zaktadanych celow.”

Uzasadnienie:

Wydaje si¢ niezbgdne, aby uchwaty rad gmin byly poprzedzone
rzetelnym badaniem potrzeb i mozliwosci. Umozliwi to wiasciwe

Gmina jest zobowigzana do gospodarowania
zasobem nieruchomosci w sposdb zgodny
z zasadami prawidtowej gospodarki. W zasadg te
wpisuje si¢ rowniez proces planowania zwigzany
z przeznaczaniem nieruchomo$ci do zbycia,
obejmujacy m.in. racjonalng ocen¢ potrzeb
lokalnej wspdlnoty 1 analiz¢ potencjalu
ekonomicznego planowanej inwestycji
w kontekscie np. planéw rozwojowych gminy.
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ksztattowanie tresci i wymogoéw uchwaly, aby zapewnic
zainteresowanie inwestorow wzigciem udzialu w przetargu
(co z kolei umozliwi realizacje zakladanych celow i zwigkszenie
zasobu lokalowego). Takie badanie pozwoli rowniez uniknaé
ksztattowania zbyt daleko idacych wymagan w stosunku do lokali —
nieuzasadnionych potrzebami gminy i zbyt trudnych Ilub
kosztownych do spehienia przez inwestorow.

Stanowisko uzasadnia rowniez fakt, ze gmina
bedzie mogta pozyskaé w ramach programu nie
tylko zaséb mieszkaniowy, ale rowniez zasob
stuzacy realizacji innych zadan wlasnych gminy,
np. z zakresu oswiaty lub ochrony zdrowia.

To na gminie spoczywa wlasciwe
sparametryzowanie przetargu. Za nieracjonalne
mozna byloby uzna¢ dokonanie tego bez
uprzedniej analizy np. potrzeb  gminy
i ekonomicznego potencjalu  planowanego
przedsiewzigcia. Dziatania gminy w tym zakresie
beda ostatecznie weryfikowane przez
zainteresowanie potencjalnych inwestorow.

Warto podkreslic, ze podstawowymi
dokumentami, na podstawie ktorych prowadzona
jest polityka mieszkaniowa gminy, sg wieloletnie
programy  gospodarowania  mieszkaniowym
zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy. Zawarto$¢ tych dokumentdw oraz tryb ich
przyjmowania, obejmujacy réwniez analize
potrzeb gminy w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow, okreslone sg w
art. 21 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

18.

Polski Zwiazek
Firm
Deweloperskich

Art. 5 ust. 3

»3. W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przedmiotem przetargu moze by¢é wylgcznie
nieruchomo$¢, w odniesieniu do ktorej wydano na rzecz gminy
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

e Dotychczasowy  okres  funkcjonowania  programu
Mieszkanie + pokazal, ze najwigksza bariera dla jego
rozwoju nie jest kwestia finansowania, ktéra jest dzi$
zabezpieczona przez PFRn, ale problemy z odpowiednia

Komentarz do uwagi:

Inwestor nie bedzie zobowiazany do realizacji
inwestycji na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu wydanej na
rzecz gminy. W projekcie nie ma przepiséw, ktore
nakladatyby taki obowiazek. Ponadto zgodnie z
art. 9 ust. 1 pkt 7 projektu umowa przenoszaca na
inwestora wlasno$¢ nieruchomosci powinna
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pod inwestycje identyfikacja gruntu oraz uzyskaniem
niezbednych zgod i1 dokumentéw dla rozpoczecia jej
prowadzenia.

Ze wzgledu na bardzo duza specyfike dziatalnosci
deweloperskiej (na polskim rynku deweloperzy dziataja w
miazdzace] wigkszosci tylko w obszarze jednego
miasta/regionu), nalezy siegnaé¢ do znajomosci lokalnych
rynkow podmiotdéw tam dziatajacych. Znajg oni regionalne
ograniczenia i mozliwosci i bedg w stanie najszybciej
uzyska¢ niezbedne zgody 1 decyzje oraz rozpoczaé
inwestycje. Wyspecjalizowane podmioty, dziatajacy jako
posrednicy, maja wiedze i doswiadczenia, tak w zakresie
analizy dzialek pod katem ich atrakcyjnosci inwestycyjnej,
jak i pod katem optymalizacji inwestycji. Dotyczy to takze
pozyskiwania decyzji o warunkach zabudowy.

Mechanizm, w ktéorym nieruchomo$¢ wystawiona na
sprzeda posiada decyzje o warunkach zabudowy, wydana
na rzecz gminy, powinien by¢ wsparty alternatywnie o
mozliwo$¢ pozyskania takiej decyzji przez podmiot inny
niz gmina, ale zainteresowane nabyciem takiego gruntu.

Moze by¢ tak, ze inwestor, potencjalnie zainteresowany
gruntem, moze nie by¢ z kolei zainteresowany realizacja
inwestycji, jaka dopuszcza wydana na rzecz gminy decyzja
o warunkach zabudowy, poniewaz ma inng koncepcje.

Powinna zatem zosta¢ dopuszczona mozliwo$¢, by wobec
gruntu przeznaczonego do sprzedazy przez gming, rowniez
potencjalni oferenci mogli sami wnioskowa¢ o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, lub by mogli uczestniczy¢
w opracowywaniu wnioskdw dotyczacych warunkow
zabudowy, o ktore bedzie wystepowaé gmina.

zawiera¢ zobowigzanie gminy do przeniesienia na
inwestora decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu tylko wowczas, gdy inwestor zamierza
realizowaé inwestycje zgodnie z warunkami
ustalonymi w tej decyzji.

Warto podkresli¢, ze wprowadzenie ustawowej
mozliwo$ci  wystgpowania przez inwestora
o decyzje o warunkach zabudowy przed
ogloszeniem przez gming procedury
przetargowej mogloby rodzi¢ watpliwosci co do
przejrzystosci catego modelu “lokal za grunt”.
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19. Komentarz do uwagi:
Parametry maksymalne sg jednym z elementow
umozliwiajacych ~ zachowanie = mieszanego
Bank harak bowi 3 b
Art. 6 ust. 2 pkt 9 ) o o charakteru zobowiazania nabywcy
Gos_podarstwa lit. a Zapis maksymalny? Nie widzimy uzasadnienia. nieruchomosci. Okreslajac maksymalna
Krajowego liczbe/powierzchnie  lokali/budynkéw  gmina
unika sytuacji, Kiedy otrzymuje od inwestora
wiecej mieszkan niz np. w danym momencie
potrzebuje kosztem doptaty pienigzne;.
20. | Fundacja Uwaga nieuwzgledniona
Centrum Gmina ma swobode ksztaltowania zasad
Partnerstwa L e ,
Publiczno- zbywania nieruchomosci w ramach okres§lonych
Minimalng i maksymalng liczbe i powierzchni¢ uzytkowa (wraz z | przez ~ przepisy  ustawowe. W  ocenie
Prywatnego Art. 6 ust. 2 pkt 9 o g ) . Lo . : ; ; ;
lit. a okre$leniem polskiej normy i sposobu obliczania istotnych rodzajow | projektodawcy nie  jest  konieczne  tak
' powierzchni). szczegbtowe  uregulowanie  przedmiotowej
materii na poziomie ustawowym.
Polski Zwigzek P W
Pracodawcow
Budownictwa
21. Komentarz do uwagi:
Bank Art. 6 ust 2pkt9 C 2 ; hni uzvtk : k
Gospodarstwa it d Jak bedzie okre$lona cena na tym etapie? ena 1 m" powierzchni uzytkowej wskazana
Krajowego It w ogloszeniu o przetargu bedzie taka sama jak
cena okreslona w uchwale rady gminy.
22. Uwaga nieuwzgledniona
Fundacja W przypadku oferowania przez inwestora
Centrum braku zwiazanych z tymi lokalami lub budynkami obcigzen, praw i \Z/vzami:]atlr\lezsatl gcn: nt mnéctzvlvcz)lfjﬂ\l/vl(l;; pocl\x)dzqi};tl
PartnerStwa Art. 7ust. 1 pkt5 | roszczen osob trzecich lub zgoéd wierzycieli hipotecznych na minimalizo yaﬁl i’a ryzyka gminy ( ledniaiac
Publiczno- lit. e bezobcigzeniowe zbycie lokali — w przypadku istniejacych lokali lub whioski ZZW reko}rllzs}Lljl tac'gi }r/o';llgjg %Sta ]2})
Prywatnego budynkéw pochodzacych z przedsigwzigcia innego niz inwestycja; P )t pro wy.

wprowadzit zastrzezenie, ze lokale/budynki te
musza by¢ wolne od obcigzen, praw i roszczen
0sOb trzecich, za wyjatkiem roszczen o oplate
przeksztatceniowa, o ktorej mowa w art. 7 ust. |
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zglaszajacy uwage PKt OSR g Pozycj p
Polski Zwiazek ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu
Pracodawcow prawa  uzytkowania  wieczystego  gruntow
Budownictwa zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow.
23. Zwracamy uwage na potencjalna  watpliwos¢ zwiazang | Komentarz do uwagi:
Fundacja Habitat Z mozliwoscig zmiany wskaznika w czasie realizowania inwestycji. | cena 1 m?2 powierzchni uzytkowej okreslona
for Humanity Art. 9 ust. 1 pkt 5 Mozliwe, ze wskaznik zmieni si¢ pomigdzy etapem zawarciaumowy | ychwale nie podlega zmianom w  toku
Poland a zrealizowaniem inwestycji. Niejasnym jest J_ak w takiej sytuacjl | procedury przetargowej oraz dalszej wspotpracy.
bedzie nalezalo okreslic ceng - czy finalna cena lokali | W projekcie nie ma przepisow wskazujacych na
przekazywanych przez inwestora bedzie podlegata weryfikacji? mozliwo$¢ waloryzacii.
24, Uwaga nieuwzgledniona

Polski Zwigzek
Firm
Deweloperskich

Art. 9 ust. 1 pkt 6

,Umowa przenoszgca na inwestora wlasno$¢ nieruchomosci
zbywanej w przetargu,

szczegoblnoscei:

zwana dalej ,umowg”, zawiera W

6) Formy zabezpieczenia wykonania zobowiazan wynikajacych z
umowy oraz kary umowne”

e Celem uniknigcia watpliwosci, te elementy stanowié
powinny juz tre$¢ przetargu, tak by inwestor mial juz
weczesniej $wiadomo$¢ form zabezpieczen i wysokosci kar
umownych. To moze okaza¢ si¢ dla niego kluczowe przy
decyzji o ztozeniu oferty.

e Gdyby si¢ okazato, ze po wygraniu przetargu zostana
wprowadzone do umowy kary lub formy zabezpieczen
razaco wysokie, inwestor nie bedzie chciat zawrzec takiej
umowy, a tym samym jednocze$nie ponie$¢ moze
konsekwencje uchylania si¢ od jej zawarcia, o czym
stanowi art. 6 ust. 2 pkt 11 Projektu.

W art. 6 ust. 2 pkt 12 wskazano, ze w ogloszeniu
o przetargu okresla si¢ m.in. formy
zabezpieczenia wykonania zobowiagzan objetych
zawierang w wyniku rozstrzygniecia przetargu
umowa stanowigca podstawe przeniesienia na
inwestora wlasnosci nieruchomosci.

W Kontekécie kar umownych nalezy natomiast
zauwazycC, ze istotg tej kary jest jej uzgodnienie
przez strony w umowie. Jak podkresla sig¢
w doktrynie, zastrzezenie takiej kary ,,wymaga
akceptacji przez obie strony umowy. Kare
umowna ustanawia si¢ bowiem w drodze
dwustronnej czynnosci prawnej, a nie w drodze
jednostronnego  oswiadczenia ~ wierzyciela”
(Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, 2019). Ocena
skutecznosci postanowienia umownego
kreujacego obowiagzek zaptaty kary umownej
podlega, podobnie jak inne aspekty umowy,
kontroli sadowe;j.
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25, Proponujemy doprecyzowa¢ na jakim etapie podlega zaptacie cena | ywaga nieuwzgledniona
Fundacja Habitat pieniezna — czy przy zawieraniu umowy czy przy rozliczaniu ) .
for Humanity Art. 9 ust. 2 wybudowanych lokali. W chwili obecnej ten przepis nie jest | Dla zachowania elastycznosci proponowanych
Poland jednoznaczny i moze budzi¢ watpliwosci interpretacyjne oraz | '0ZWigzan pozostawiono tg kwesti¢ do decyzji
stanowi¢ przyczyne sporéw miedzy gminami a inwestorami. stron umowy.
26. | Fundacja Uwaga uwzgledniona
ntrum . ..
gaert:]:r stwa W wyniku uwag zgtoszonych w toku konsultacji
Publiczno- publicznych, zaréwno ze strony samorzadowej
Prywatnego Usung¢; mozliwe zastgpienie gwarancja bankowa lub inng formg | jak i inwestoréw, zrezygnowano z uregulowania
Art. 10 zabezpieczenia, ktora nie czyni obrotu gruntem ,,zawieszonego” | prawa odkupu na poziomie ustawowym.
W czasie.
Polski Zwigzek
Pracodawcow
Budownictwa
217. Proponujemy rewizj¢ zalozenia dotyczacego stosowania sankcji | Komentarz do uwagi:
W postaci odkupu w przypadku niewywiazania si¢ przez inwestora . .
ze zobowiazania do przekazania lokali lub budynkow. Wydaje sie, Wt:;\{ymku rl]l wag ’zgloszonyctl; w toku konsgltacp
7ze to rozwigzanie moze w praktyce nie by¢ stosowane, publicznych, Zarowno ze strony samorzacowe
a w konsekwencji nie dziataé motywujaco. jak i inwestoréw, zrezygnowano z uregulowania
prawa odkupu na poziomie ustawowym.
Po pierwsze, zgodnie z regulacjag wprowadzong w art. 10 w razie ) . .
wykonania prawa odkupu gmina zobowigzana bedzie zwrdcié¢ petng Nlezale;,nle od  powyzszego strony  mogg
cene uiszczona przez inwestora, a nawet wyzsza kwote | Uzgodni¢  kary — umowne  (Swiadczenia
Fundacja Habitat (m.in. powiekszona 0 wartoé¢ nakladow). W praktyce moze by¢ | © charakterze pienigznym) za niewykonanie lub
for Humanity Art. 10 to trudne dla gminy, ktéra w okresie od otrzymania zaplaty mogta | nienalezyte wykonanie zobowiazafi umownych

Poland

rozdysponowac ceng, a pozyskanie nowych $rodkéw na potrzebe ich
zwrotu inwestorowi moze by¢ utrudnione. Powstaje wiec
watpliwos¢, czy gminy beda miaty realng szansg skorzystaé z prawa
odkupu (zwlaszcza przy realizacji duzych, kosztownych inwestycji).

Po drugie, w razie wykonania prawa odkupu i przejecia
np. niedokonczonej inwestycji gmina bgdzie musiata oglosi¢ nowy
przetarg na jej dokonczenie, samodzielnie dokonczy¢ inwestycje
lub pozostawi¢ niedokonczong inwestycje. Ostatnie rozwiazanie
bytoby sprzeczne z zasadami racjonalnej gospodarki budzetowej,
az kolei pierwsze dwa laczylyby si¢ z dodatkowymi kosztami

(nie tylko za nieprzekazanie zasobu, ale rowniez
np. za przekazanie zasobu niespelniajgcego
wymagan umownych).
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(Wtym zwigzanymi z niszczeniem inwestycji W czasie
organizowania nowego przetargu).

Po trzecie, w zadnym z powyzszych scenariuszy gmina nie uzyska
(lub nie uzyska w zaktadanym terminie) nowych lokali, ktore miaty
wzbogaci¢ zas6b gminny. Rozwigzanie w postaci odkupu
nie przyczyni si¢ zatem do realizacji celu w postaci zwigkszenia
zasobow (lub nastapi to ze znacznym opoznieniem i po wyzszych
kosztach).

Po czwarte, istnienie prawa odkupu, ujawnionego w ksiedze
wieczystej moze rowniez by¢ istotnym czynnikiem branym przez
inwestorow pod uwage na etapie decydowania o przystgpieniu
do przetargu  (zniechgcajagcym) oraz  kalkulowania  oferty
(zawyzajacym).

Zatem  sugerujemy  wprowadzenie  alternatywnej  formy
sankcjonowania niewykonania przez inwestora zobowigzania
do terminowego przekazania lokalu lub lokali, ktéra bedzie
adresowac powyzsze watpliwosci i zidentyfikowane ryzyka.

Proponujemy wprowadzi¢ sankcje w postaci obowigzku zaptaty
przez inwestora na rzecz gminy kwoty, ktoéra umozliwi gminie
nabycie na rynku lokalu lub lokali odpowiadajacych parametrom
ustalonym w uchwale rady gminy / przetargu i umowie
z inwestorem. Kwota ta powinna odpowiada¢ rynkowej warto$ci
nieruchomosci, ktore bedg musiaty zosta¢ nabyte.

Pozwoli to w zaktadanym terminie zwigkszy¢ zasob lokalowy gminy
o lokale spetniajgce zakladane parametry. Jednoczesnie bedzie
mobilizowato inwestor6w do wywiazywania si¢ Z obowiazkow
umownych w terminie. Bedzie tez rozwigzaniem tatwiejszym
do zastosowania w praktyce i do wyegzekwowania.

28.

Zwiazek Gmin
Wiejskich RP

Art. 10

W art. 10 zostal opisany sposob prawa odkupu przystugujacego
gminie w przypadku nieprzekazania gminie lokali lub budynkow,
ktoére inwestor zobowigzat si¢ przekaza¢ w ramach rozliczenia ,,lokal
za grunt”, w terminie okre§lonym w umowie. Szczegolnie waznym
w tym przypadku jest ustalenie wartosci 1m? ktory jest ustalamy w/g
wartoSci  $rednich ~ wskaznikéw  przeliczeniowych  kosztu

Komentarz do uwagi:

W wyniku uwag zgtoszonych w toku konsultacji
publicznych, zaréwno ze strony samorzadowej
jak 1 inwestordéw, zrezygnowano z uregulowania
prawa odkupu na poziomie ustawowym.
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odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.
Cena metra moze by¢ podwyzszona nawet do 20% wartosci
sredniego wskaznika przeliczeniowego w zaleznos$ci od ustalanego
standardu. Zakladajac zaistnienie opisanej w art. 10 pkt. 4. sytuacji,
ze z chwilg wykonania prawa odkupu inwestor jest obowigzany
przenies¢ na gming wiasno$¢ nieruchomosci, wobec ktorej gmina
wykonuje prawo odkupu, za zwrotem czgsci ceny nieruchomosci
stanowiagcej kwote zaplacong przez inwestora przed dniem
wykonania prawa odkupu oraz kosztow zbycia, a takze za zwrotem
naktadow. Zwrot nakladéw, ktore nie stanowily naktadow
koniecznych, nalezy si¢ inwestorowi tylko w granicach istniejagcego
zwigkszenia wartoSci nieruchomosci. Gmina staje przed sytuacja
zwigzang z koniecznoscig znalezienia odpowiednich srodkow ktore
musi przeznaczy¢ na odkup po cenie okreslonej wartoscia Sredniego
wskaznika przeliczeniowego. Powyzszy zapis moze doprowadzi¢ do
sytuacji w ktorej podmiot ,,inwestor” nabywa od gminy w drodze
przetargu grunty celem wykonania inwestycji. Nastepnie po jej
wykonaniu nie przekazuje zgodnie z umows lokali gminie. Gmina
zgodnie z zapisem ustawowym jest zobligowana do odkupienia
lokali. Taki zapis moze doprowadzi¢ do celowego nieprzekazywania
lokali celem zbycia catej nieruchomosci po cenach okreslonych
wskaznikiem, a takze z uwzglednieniem kosztow zbycia oraz
zwrotem nakladow. Zaistnienie takiej sytuacji w gminach wiejskich
oraz miejsko-wiejskich z uwagi na brak $rodkéw w budzecie moze
doprowadzi¢ do zachwiania stabilno$ci budzetu. Czy w przypadku
nie podjecia przez gming z powodu braku $rodkdéw czynnosci
odkupu beda miaty zastosowanie przepisy zwigzane z dyscyplina
finansow publicznych stosownie do zapisow art. 42 ust. 5 ustawy o
finansach publicznych. Poniewaz jednostki sektora finansow
publicznych sg zobowigzane do ustalania przypadajacych im
naleznos$ci pienigznych — w tym majacych charakter cywilnoprawny
— oraz terminowego podejmowania w stosunku do zobowigzanych
czynnosci zmierzajacych do wykonania zobowiazania.

29.

Polski Zwiazek
Firm
Deweloperskich

Art. 10 ust. 4

»Z chwila wykonania prawa odkupu inwestor jest obowigzany
przenies¢ na gming wlasnos¢ nieruchomosci, wobec ktorej gmina
wykonuje prawo odkupu, za zwrotem czesci ceny nieruchomosci
stanowiacej kwote zaplacong przez inwestora przed dniem

Komentarz do uwagi:

W wyniku uwag zgtoszonych w toku konsultacji
publicznych, zaréwno ze strony samorzadowej
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wykonania prawa odkupu oraz kosztow zbycia, a takze za zwrotem
naktadow. Zwrot nakladéw, ktore nie stanowily naktadow
koniecznych, nalezy si¢ inwestorowi tylko w granicach istniejacego
zwigkszenia warto$ci nieruchomosci.”

Zgodnie z przyjetym pojeciem w doktrynie i orzecznictwie
pojeciem naktady to wszelkie wydatki czynione na cudza
rzecz, ktore cechuje dobrowolno$¢ ze strony podmiotu,
ktory ich dokonuje.

Oznacza to wyeliminowanie spod pojecia nakladow
Swiadczen, ktore polegaja na zachowaniu si¢ dituznika
zgodnie z trescig zobowigzania (wyr. SN z 15.5.2001 r., |
CKN 354/00).

Majac to na uwadze, wszystkie czynnosci i prace, ktore
podjat inwestor na nieruchomo$ci w ramach realizacji
umowy z gming nie stanowig naktadow koniecznych, gdyz
staja si¢ elementem nieruchomosci (w efekcie realizacji
zobowigzania).

W zwiazku z tym zwrot nieruchomosci na rzecz gminy nie
powinien by¢ dokonywany w oparciu o pierwotng ceng, ale
w oparciu o wycene rynkowa nieruchomosci, okreslong na
dzien ztozenia o$wiadczenia o prawie odkupu.

Taki przepis znajduje si¢ np. w art. 9a ust. 8 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, gdzie
wprowadzono form¢ zwrotnego nabycia nieruchomosci
przez Krajowy Osrodek Wsparcie Rolnictwa (na podstawie
o$wiadczenia), jezeli inwestor w okreslonym czasie nie
zabudowat nieruchomosci w trybie przepisow ustawy z
dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych:

Nabycie nieruchomosci, o ktorym mowa w ust. 3, nastepuje
po cenie ustalonej na podstawie wartosci rynkowej

jak 1 inwestorow, zrezygnowano z uregulowania
prawa odkupu na poziomie ustawowym.
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nieruchomosci, o ktorej mowa w przepisach o gospodarce
nieruchomosciami,  okreslonej na  dzien zloZenia
oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci, o ktorym mowa w
ust. 3.

Podstawowym bowiem celem nakladéw koniecznych jest
utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym
normalne z niej korzystanie zgodnie z przeznaczeniem tej
rzeczy, natomiast w tym przypadku mamy do czynienia z
realizacjg zobowigzan umownych.

30.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland

Art. 11 ust. 1

Proponujemy dodanie nowego punktu o tresci:
,»3) spoteczng agencje najmu.”

Wprowadzenie takiego uzupehienia pozwoli petniej wykorzystac
potencjal spolecznych agencji najmu (ktére majg zostaé
wprowadzone do polskiego porzadku prawnego na mocy ustawy
0 zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw — numer projektu
z wykazu UD90). Gdyby spoteczne agencje najmu mogly choc
w niewielkiej czegéci dysponowaé uzyskanymi w ten sposéb
mieszkaniami  (realizujagc  zadanie publiczne), pozwolitoby
to rozszerzy¢ oferte o mieszkania o bardzo niskim czynszu
przeznaczone dla osob w najtrudniejszej sytuacji.

Dotychczasowe  do$wiadczenia Habitat Poland  wskazuja,
ze W ofercie spotecznej agencji najmu powinny by¢ rowniez lokale
mieszkalne o czynszu znaczgco nizszym niz rynkowy. Pozwala
to udziela¢ niezbgdnego wsparcia mieszkaniowego gospodarstwom
domowym w najtrudniejszej sytuacji.

Wprowadzenie w art. 11 ust 1 mozliwosci przekazania mieszkan
na rzecz spotecznych agencji najmu bedzie uprawnieniem, z ktorego
gmina nie bedzie musiata skorzysta¢. Niemniej jednak, majac taka
mozliwo$¢, w razie wystepowania potrzeby przyjecia takiego
rozwigzania, gmina bedzie mogla je wykorzysta¢, aby jak najlepiej
ksztattowa¢ wsparcie mieszkaniowe na swoim obszarze.

Uwaga nieuwzgledniona

W polskim systemie prawa nie funkcjonuje

pojecie spotecznych agencji

najmu.

Sygnalizowane zagadnienie bedzie analizowane
po wejsciu w zycie przepisow wprowadzajacych
ten model posrednictwa do systemu prawnego.
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Przy uwzglednieniu tej uwagi konieczne beda modyfikacje
W planowanych zmianach ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
(art. 16 projektu). Wydaje si¢, ze wobec planowanego wprowadzenia
odregbnych zmian w tej ustawie w zwiagzku z dzialaniem spotecznych
agencji najmu (zgodnie z projektem UD90), przy dopuszczeniu
przekazywania niektorych lokali mieszkalnych pozyskanych
w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt” nalezy wylaczyé spoteczne
agencje najmu z tych uregulowan. Zatem we wszystkich
przypadkach, gdzie obecnie w art. 16 projektu wprowadza si¢
odwotania do art. 11 ust. 1 ustawy ,lokal za grunt”, nalezatoby
wskazac art. 11 ust. 1 pkt 1 — 2 tej ustawy.

31

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland

Art. 11 ust. 2

Proponujemy, aby nie regulowaé szczegbtowo zasad wynajmu
mieszkan powstajagcych w ramach programu ,lokal za grunt”,
pozostajacych w gestii spotek komunalnych (i ewentualnie
spotecznych agencji najmu), poniewaz sg one podmiotami
realizujagcymi lokalng polityke mieszkaniowa i gmina powinna miec¢
prawo ustalania zasad wynajmu tych mieszkan.

Czgsto lokale te beda tworzyly mieszkaniowy zasob gminy i beda
poddane regulacjom tego sektora. W innych przypadkach -
mieszkan w gestii niektorych spotek komunalnych - nie wydaje sie
potrzebnym zapis zobowiazujacy do uwzgledniania kryteriow
pierwszenstwa, o ktorych mowa w art. 8 ust. 2 pkt 1-4 i 6-13 ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Gminy,
jesli uznaja to za potrzebne, moga natozy¢ tym spotkom takie
kryteria, mogg tez regulowa¢ zasady najmu w inny sposob,
dostosowujac je do lokalnego programu mieszkaniowego.

Uwaga nieuwzgledniona

Z uwagi na fakt, ze najemcy lokali przekazanych
przez inwestora beda mogli ubiega¢ si¢ o doptaty
do czynszu w ramach programu “Mieszkanie na
Start”, wprowadzono kryteria dostepu do tych
mieszkan niemal tozsame z  kryteriami
obowigzujacymi w ramach ogo6lnych zasad
programu “Mieszkanie na Start”.

32.

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Art. 14 pkt 2

W art. 2 w pkt 5 Ustawy z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym
wsparciu  tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem (...)
proponujemy po ppkt f) dodaé: ppkt g) w brzmieniu: ,komunalng
infrastrukture techniczng lub spoteczng”.

Uwaga uwzgledniona

W pkt 5 po literze f dodano liter¢ g o brzmieniu:
»Z) komunalng infrastruktur¢ techniczna lub
infrastrukture spoteczng”.
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33. Proponujemy doprecyzowanie definicji infrastruktury technicznej i Komentarz do uwagi:
spofecznej — pojecie jest bardzo pojemne znaczeniowo, funkcjonuje | Definicje zaproponowane przez projektodawce
w  Kkilku ustawach, jak rowniez jest uzywane w jezyku | zostaly stworzone wylacznie na potrzeby ustawy
publicystycznym, definicja w projekcie ustawy ,,obiekty budowlane | 0 finansowym wsparciu (...). Wynika to
sluzace wykonywaniu zadan wilasnych gminy lub powiatu | z bezposredniego, $cistego potaczenia
obejmujacych sprawy drég, ulic, mostow, placow, wodociggow i | dofinansowania na infrastruktur¢ z realizacja
zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekow | rzadowych programéw mieszkaniowych. Intencja
komunalnych oraz lokalnego transportu zbiorowego” pozastawia prqektodavycy jest objecie doﬁx.lansowame{n
duzy margines swobody interpretacyjnej;  odpowiednio Wy%chg1e 1nﬁastruktury.ws.kazanej W definicji
i . ) . . | Definicje te zostaly zmienione w stosunku do
sformutowanie ,,obiekty budowlane stuzace wykonywaniu zadan pierwotnej wersji
wlasnych gminy lub powiatu obejmujacych sprawy ochrony | i .1iiainie wskazuja wprost na zadania wiasne
Bank zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji publicznej, kultury, kultury | gminy wskazane w art. 7 ust. 1 pkt 2, 3 i 4 oraz
Gospodarstwa Art. 14 pkt 2 lit. b | fizycznej i turystyki oraz zieleni i zadrzewief” jest odwotaniem do | pkt 5, 6, 8-10 i 12 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
Krajowego katalogu wymienionego w art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 | o samorzqdzie gminnym. Utworzenie definicji
samorzgdzie gminnym, w ktorym okre$lony jest zakres zadan | w oparciu o katalog zadan wtasnych gminy ma na
wlasnych gminy w zakresie zaspokajania zbiorowych potrzeb | celu zachgcenie gmin do podejmowania
wspolnoty. W projekcie ustawy w definicji infrastruktury spotecznej prz'edsie;wzie;é — zaréwno mieszkgniowygh J:ak
wymienia sie m.in. obiekty budowlane stuzace wykonywaniu zadan | | infrastrukturalnych —celem - zwigkszenia ich
obejmujacych sprawy pomocy spotecznej, przy czym w art. 7 ust. 1 zasgbu mIeSZkan.lowego', W opinit
; . , . .. | projektodawcy, taki sposob sformutowania
pkt. 6 ustawy o sat.nor?qdme gminnym, w ktorym wymienia si¢ | qogn; Gji eliminuje waipliwoéci co do ich
zadania wlasne obejmujgce sprawy pomocy spotecznej, dodano interpretacji.
stowa: ,,w tym osrodkéw i zaktadéw opiekunczych”, natomiast w
projekcie pominigto to rozwinigcie. Czy oznacza to, ze inaczej
nalezy interpretowaé termin ,,sprawy pomocy spotecznej”? Jaki jest
zakres rzeczowy tego terminu?
34 W art. 5b ust. 1 niezbedne jest doprecyzowanie, jak nalezy rozumied Komentarz do uwagi:
zapis ,jezeli realizacja tego przedsiewzigcia jest powigzana z | Projektodawca  wskazuje na  powigzanie
Bank realizacja...”. Czy oznacza to, ze przedsigwziecie mieszkaniowe i | funkcjonalno-uzytkowe przedsiewziecia
GOS_pOdarStwa Art. 14 pkt 3 przedsiewzigcie infrastrukturalne ma zosta¢ objete jedna decyzja | infrastrukturalnego z przedsiewzigciem
Krajowego pozwolenia na budowe, czy polgczenie jest funkcjonalno-uzytkowe, | mieszkaniowym.
‘.LG. przefi.sic;vyziqcie .inﬁa.struktmalpe? bedzie sluZ.y’10' m%e’:szkaﬁcom Odnoszac  sic z kolei do stosunku
inwestycji mieszkaniowej, czy winien zachodzi¢ jaki$ stosunek . g . . .
proporcjonalnoéci, nalezy zauwazyC, ze
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proporcjonalnosci  skali

infrastrukturalnego?

przedsigwzigcia mieszkaniowego i

projektodawca nie zawart takiego kryterium.
Natomiast zasada proporcjonalnosci zostata
wprowadzona w stosunku do wysokosci wsparcia,
albowiem zgodnie z projektowanym przepisem
art.t 13 ust. 5 jego wysoko$¢ jest
rowna iloczynowi 10% kosztéw przedsigwzigcia
infrastrukturalnego oraz liczby przedsigwzigé¢ lub
inwestycji, o ktorych mowa w art. 5b ust. 1 pkt 1-
5, z ktéorymi powigzane jest przedsiewzigcie
infrastrukturalne. W zwigzku z tym, gdy jedno
przedsigwzigcie  infrastrukturalne ma  by¢
powigzane z kilkoma przedsigwzigciami
mieszkaniowymi, wowczas wysoko$¢ wsparcia
udzielonego  na  przedsiewzigcie  bedzie
odpowiednio wigksza.

35.

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Art. 14 pkt 3

W art. 5b ust. 2 projekt ustawy zaktada mozliwos¢ aplikowania o
finansowanie na realizacje przedsiewzie¢ infrastrukturalnych do 5 lat
od dnia oddania do uzytkowania inwestycji mieszkaniowe;j.

Finansowe wsparcie na przedsiewzigcie moze by¢ udzielone
jednokrotnie w zakresie przedsigwziecia albo inwestycji — czy
Jednokrotno$¢” dotyczy danej inwestycji mieszkaniowej, czy
poszczegolnych rodzajow komunalnej infrastruktury technicznej?
Jak w tym konteks$cie nalezy traktowac limit wsparcia okre§lony w
art. 13 ust. 5? Czy nalezy ten limit rozumie¢ jako przewidywang pule
wsparcia, ktora bedzie pomniejszana wraz z kolejnym wnioskiem na
dany rodzaj infrastruktury (zaktadajac, ze inwestor bedzie realizowat
kolejne etapy przedsiewzig¢ infrastrukturalnych — w zakresie
roznych rodzajow infrastruktury)?

Komentarz do uwagi:

Finansowe  wsparcie na  przedsiewzigcie
infrastrukturalne moze by¢ udzielone
jednokrotnie w zakresie danego przedsiewzigcia
mieszkaniowego albo inwestycji mieszkaniowej.
Oznacza to, ze dla jednej inwestycji
mieszkaniowej wniosek 0  wsparcie na
przedsiewzigcie infrastrukturalne moze by¢
ztozony raz. Projektodawca nie przewiduje
mozliwosci ztozenia kilku wnioskéw lub jednego
wniosku o dofinansowanie na kilka przedsiewzig¢
infrastrukturalnych  dla  jednej  inwestycji
mieszkaniowej, nawet jezeli ich taczna warto$¢
bytaby mniejsza lub réwna proponowanemu
limitowi wskazanemu
w art. 13 ust. 5. Natomiast przedsigwzigcie
infrastrukturalne bedzie mogto dotyczy¢ kilku
przedsigwzie¢ lub inwestycji mieszkaniowych.
Wowczas, zgodnie ze zmodyfikowanym
projektem  ustawy,  wysoko§¢  wsparcia
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udzielonego na przedsigwzigcie bedzie sig¢
odpowiednio, proporcjonalnie do zaangazowania
gminy, zwigkszac.

36.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland

Art. 14 pkt 3

W zakresie projektowanego art. 5b ust. 1 o finansowym wsparciu
[...]: Zastrzezenia budzi wylaczenie z mozliwosci uzyskania
wsparcia na przedsigwziecia infrastrukturalne spdétek komunalnych
nie bedacych spotkami jednoosobowymi. W wiekszo$ci programoéw
rzadowych kryterium wystarczajacym jest posiadanie kontroli nad
spotka przez gming, tj. ponad 50% gloséw na walnym zebraniu
udziatlowcow/akcjonariuszy. Proponujemy rewizje tego zatozenia.

Komentarz do uwagi:

Art. 2 pkt 5 ustawy o finansowym wsparciu (...)
przewiduje, ze przez pojecie beneficjenta
wsparcia nalezy rozumie¢ gming, jednoosobowa
spotke gminna (...), zwigzek migdzygminny,
powiat, organizacj¢ pozytku publicznego oraz
spotke  celowa.  Niemniej jednak, po
uwzglednieniu uwag zgloszonych w ramach
konsultacji publicznych, aktualnie finansowe
wsparcie udzielane bedzie: (1) gminie albo
zwiazkowi miedzygminnemu, jako
beneficjentowi wsparcia, w przypadku gdy
inwestycje¢ infrastrukturalng bedzie realizowata
gmina badz zwigzek miedzygminny, lub (2)
gminie albo zwigzkowi miedzygminnemu, jako
beneficjentowi wsparcia na pokrycie czgsci
kosztow  przedsigwzigcia  infrastrukturalnego
realizowanego przez inwestora, ktory realizuje
przedsiewzigcie albo inwestycje, o ktérych mowa
w ust. 1 pkt 1-5 lub jednoosobowsg spotke gminna,
ktorej gmina przekazata realizacje jednego z
zadan wiasnych gminy, o ktéorych mowa w art. 7
ust. 1 pkt 2, 3, 4, 5 6, 810 i 12 ustawy o
samorzqdzie gminnym.

37.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland

Art. 14 pkt 3

W zakresie projektowanego art. 5b ust. 3 o finansowym wsparciu
[...]: Pewna watpliwo$¢ budzi wylaczenie z katalogu inwestycji
objetych  dofinansowaniem w  zakresie czesci  kosztow
przedsiewziecia infrastrukturalnego realizowanego przez inwestora,
przedsiewzie¢ albo inwestycji, o ktorych mowa w projektowanym
art. 5b ust. 1 pkt 2. Sg to przedsiewziecia z zakresu tworzenia lokali
mieszkalnych zwickszajacych mieszkaniowy zasob gminy oraz
tworzenia lub poprawy jako$ci noclegowni lub schronisk dla oséb

Komentarz do uwagi:

Projektodawca daje mozliwo$¢ ubiegania sig¢
o finansowe wsparcie na przedsigwzigcie
infrastrukturalne w wymienionych przypadkach.
Po zmianach w projekcie kwestie te reguluje
przepis art. Sb wust. 2, zgodnie z ktérym
finansowego wsparcia udziela si¢ rowniez gminie
albo  zwigzkowi  migdzygminnemu, jako
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bezdomnych. Postulujemy rewizje tego zalozenia i umozliwienie
gminom korzystania z dofinansowania przedsiewzigc
infrastrukturalnych ~ wtym  zakresie, realizowanych przez
inwestorow.

beneficjentowi wsparcia, na pokrycie czgsci
kosztow  przedsiewzigcia  infrastrukturalnego
realizowanego przez inwestora, ktory realizuje
przedsigwzigcie albo inwestycje, o ktorych mowa
w ust. 1 pkt 1-5, lub jednoosobowa spotke
gminng, ktorej gmina przekazata realizacje
jednego z zadan wiasnych, o ktérych mowa
w art. 7 ust. 1 pkt 2, 3, 4-6, 8-10 i 12 ustawy
o samorzqdzie gminnym.

38.

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Art. 14 pkt 4

W art. 13 ust. 1 pkt 6) proponujemy podwyzszenie wysokosci
wsparcia z 10% kosztow przedsigwzigcia infrastrukturalnego do
25% — w przypadkach, o ktorych mowa w art. 5b.

Uwaga nieuwzgledniona

Zaproponowana przez projektodawce wysokos¢
wsparcia jest optymalna, biorgc pod uwage
wysokos¢ srodkow finansowych przeznaczonych
w  budzecie na
mieszkaniowych.

realizacje =~ programow

Wnioskodawca ma mozliwos¢ posredniego
podwyzszenia tego limitu poprzez zwrdcenie si¢
o dofinansowanie na jedno przedsiewzigcie
infrastrukturalne, ktore bedzie powigzane
uzytkowo z  kilkoma  przedsigwzigciami
mieszkaniowymi, a wowczas — zgodnie
z projektowanym art. 13 ust. 5 — wysoko$é
wsparcia bedzie si¢ zwigksza¢ w zaleznosci od
ilosci przedsiewzie¢ lub inwestycji
mieszkaniowych, z ktérymi powigzane jest
przedsiewziecie infrastrukturalne.

39.

Krajowa Izba
Gospodarki
Nieruchomoscia-
mi

Art. 14 pkt 4 lit. a

Proponujemy zwigkszenie bezzwrotnego finansowego wsparcia,
jakie moze uzyska¢ gmina, zwigzek miedzygminny, spotka gminna
albo powiat w zakresie przedsigwziecia infrastrukturalnego, z 10 %
kosztow przedsigwzigeia infrastrukturalnego nawet w przypadku
malych gmin do 50 %. Dla funduszu doptat nie bgda to duze
obcigzenia natomiast dla gmin, szczegdlnie matych takie wsparcie
bedzie miato znaczenie bardzo istotne.

Uwaga nieuwzgledniona

Zaproponowana przez projektodawce wysokos¢
wsparcia jest optymalna, biorgc pod uwage
wysokos¢ srodkow finansowych przeznaczonych
w  budzecie na realizacjec  programow
mieszkaniowych.
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Whioskodawca ma mozliwos¢ posredniego
podwyzszenia tego limitu poprzez zwrdcenie si¢
o dofinansowanie na jedno przedsigwzigcie
infrastrukturalne, ktéore bedzie powigzane
uzytkowo z  kilkoma  przedsigwzigciami
mieszkaniowymi, a wowczas — zgodnie
z projektowanym art. 13 ust. 5 — wysoko$¢
wsparcia bedzie si¢ zwigksza¢ w zaleznosci od
ilosci przedsigwzigc lub inwestycji
mieszkaniowych, z ktorymi powigzane jest
przedsiewzigcie infrastrukturalne.

40.

Bank
Gospodarstwa
Krajowego

Art. 14 pkt 5

Zaproponowane w projekcie ustawy zmiany wymagaja rozszerzenia
pojecia kosztow przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art. 14 ustawy:

a.

sieci  technicznych  (obecnie  ustawa
finansowanie jedynie przytaczy technicznych),
drog gminnych (obecnie ustawa przewiduje finansowanie
jedynie: przejazdow /drog wew./ wraz z niezbgdnymi
zjazdami z drogi publicznej),

obiektow 1 urzadzen zwigzanych z obiektem budowlanym
stanowigcym przedmiot przedsigwziecia (niebedacym
budynkiem mieszkalnym) — obecnie wymienione w art. 14
ust. 1 pkt 1 tiret 2 obiekty i urzadzenia zwiagzane z
budynkiem co do zasady okreslajg urzadzenia stanowiace
elementy zagospodarowania terenu wokot budynkow
mieszkalnych, natomiast obiekty infrastruktury technicznej
i infrastruktury spotecznej moga podlega¢ innym zasadom
w zakresie dostosowania tych obiektow do potrzeb
spotecznosci.

przewiduje

Komentarz do uwagi:

Nalezy zauwazy¢, ze projektowany art. 14 ustawy
o finansowym wsparciu (...) przewiduje, ze w
przypadkach, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt
1-4, art. 4 oraz art. 5b, do kosztow
przedsiewziecia zalicza si¢: a) koszty materiatow
i robét budowlanych niezbednych do realizacji
przedsiewziecia (...), b) koszty wykonania
czynnosci  specjalistycznych (...), c¢) koszty
przygotowania terenu. Wskazanie w przepisie na
poszczegolne czynnosci ma charakter
przyktadowy, ktory nie wyklucza finansowania
innych rzeczy lub czynnos$ci, niezbednych do
zrealizowania przedsiewziecia. Biorac pod uwage
stopien skomplikowania przedsigwzigé oraz
mozliwosé decydowania beneficjenta
dofinansowania o  doktadnych  cechach
przedsiewzigcia, ustawodawca nie jest w stanie
wskaza¢ wszystkich poszczegdlnych elementéw
sktadajacych si¢ na przedsiewziecia, dlatego tez
przepis stanowi o zakwalifikowaniu wszystkich
kosztow materialow 1 robot niezbednych do
realizacji przedsiewzigcia. Jezeli zatem koszt
wykonania np. sieci technicznych jest niezbedny
dla realizacji przedsiewzigcia, to zalicza si¢ on do
kosztow przedsigwziecia.
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41. W zakresie projektowanego art. art. 21 ust. 1 pkt 6 o finansowym | Uwaga uwzgledniona
wsparciu [...]: Postulujemy, aby nie wprowadza¢ zobowigzania do Projektodawca rezygnuje z wymogu utrzymania
utrzymania przez 15 lat przedmiotu inwestycji infrastrukturalnej wskazanej infrastruktury przez okres 15 lat.
W niezmienionym stanie lub skroci¢ zaktadany okres.
Fundacja Habitat Projektowana tre§¢ nowego pkt 6 wart. 21 ust. 1 sprowadza sic
for Humanity Art. 14 pkt 10 dozakazu zbycia lub zmiany przeznaczenia komunalnej
Poland infrastruktury technicznej lub infrastruktury spotecznej. Szczegdlnie
wobec obiektow infrastruktury spotecznej — w zwiazku z
dynamicznymi zmianami demograficznymi, zmianami systemu
edukacji — zasadng moze by¢ zmiana funkcji danego obiektu
weczesniej, niz po 15 latach.
42. W odniesieniu do przedsiewzie¢ w zakresie komunalnej | Uwaga uwzgledniona
infrastruktury technicznej obejmujacych drogi gminne proponujemy Projektodawca dokonat zmiany w art. 17 ustawy
wprowadzenie mozliwosci taczenia wsparcia przewidzianego w o Funduszu Drég Samorzgdowych, ktéra
ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia wprowadza wyjatek od zasady wskazanej W ww.
lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, . e . o ,

: . L. przepisie, umozliwiajac zaliczenie Srodkow
noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych wyplaconych z Funduszu Doplat na podstawie art.
pomieszczen (zmienianej art. 14 projektu ustawy) z finansowaniem 5b ustawy o finansowym wsparciu (..) do
udzielonym na podstawie ustawy z dnia 23 pazdziernika 2018 r. o srodkéw  wlasnych  jednostek  samorzadu

Bank Funduszu Drég Samorzadowych. terytorialnego.
Gos_p odarstwa Art. 17 Obecnie jednostka samorzadu terytorialnego moze otrzymac ze
Krajowego

srodkéw Funduszu Drog Samorzadowych dofinansowanie zadania
w wysokos$ci do 80% kosztow. Wysoko$¢ dofinansowania ustala sig,
biorac pod uwage dochody wiasne danej JST. Zgodnie z art. 17
ustawy o Funduszu Drég Samorzadowych s$rodki wiasne JST
przeznaczone na realizacje zadania nie mogg obejmowac srodkow
pochodzacych z budzetu panstwa oraz z budzetu Unii Europejskie;.
Wobec takiej asymetrii  wysoko$ci oferowanego wsparcia
proponujemy uwzgledni¢ mozliwos¢ korzystania z tych dwoch
zroédel dofinansowania kumulatywnie, a nie na zasadzie wyboru
jednego z nich (zasadnicza réznica wysoko$ci dofinansowania).
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43.

Polska Izba
Inzynierow
Budownictwa

Art. 17 pkt 1

Nie jest zrozumiatle, jaki jest zakres pojgcia ,.teren inwestycyjny”, o
ktorym mowa w art. 24 ust. 1 pkt 5. Pojecie ,teren inwestycyjny” nie
jest — jak sie wydaje — zdefiniowane w przepisach powszechnie
obowigzujgcego prawa, pojawia si¢ jedynie w dokumentach
zwigzanych z realizacjg programéw operacyjnych przez samorzad
wojewodztwa. Nie wiadomo, czy dotyczy ono tylko terenow
wskazanych w planie zagospodarowania przestrzennego jako tereny
przeznaczone pod inwestycje (plany te w wielu gminach obejmuja
niewielkg cz¢$§¢ obszaru gminy). Zdefiniowane jest natomiast
pojecie ,grunty rolne zabudowane”, ,grunty zabudowane i
zurbanizowane” oraz ogolne pojecie ,uzytki gruntowe” (§ 68
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z
dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow).
Poprawa dostepnosci uzytkow gruntowych — w szczegolnoscei jesli
chodzi o tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy — ma na celu
wiasnie zwigkszenie atrakcyjnosci tych obszarow i zainteresowanie
nimi potencjalnych inwestoréw tak, zeby zdecydowali si¢ rozpoczac
na tych obszarach inwestycje. Ponadto nalezy poprawia¢ dostepnos¢
gruntow juz zabudowanych, np. poprzez realizowanie nowych
inwestycji stuzgcych rozwojowi transportu publicznego, zwlaszcza
spetniajacego wymogi dotyczace ekologii (kolej, metro, linie
tramwajowe). Proponuje si¢ zmian¢ brzmienia art. 24 ust. 1 pkt 5 i
dodanie pkt 6:

»Y)  poprawe dostepnosci gruntow rolnych zabudowanych,
gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych oraz innych
uzytkéw gruntowych poprzez realizacj¢ inwestycji celu
publicznego;

6)  poprawe dostepnosci (...).”;

Uwaga nieuwzgledniona

Pojecie terenu inwestycyjnego funkcjonuje
w obowiazujacej ustawie z dnia 23 pazdziernika
2018 r. o Funduszu Drog Samorzqdowych.
Proponowana zmiana wykracza poza zakres
przedmiotowy projektu.

44,

Polska Izba
Inzynieréw
Budownictwa

Art. 18 pkt 2

Wydaje si¢, ze w hipotezie projektowanego przepisu rozpoczecie
realizacji przedsigwzigcia lub inwestycji, wzglednie przyczynienie
si¢ do takiego rozpoczecia, powinno stanowi¢ kryterium oceny
oferty, jesli nastgpito w ciggu 24 miesigcy przed dniem ztozenia
oferty, a nie wniosku (mowa jest o otwartym konkursie ofert i
kryteriach oceny tych ofert)

Uwaga uwzgledniona
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»)) rozpoczgcie realizacji lub przyczynienie si¢ do
rozpoczecia realizacji przedsigwzigcia lub inwestycji, o
ktorych mowa w art. 5b ust. 1 pkt 1-5 ustawy
z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen, w okresie 24
miesiecy przed dniem ztozenia oferty - w przypadku,
gdy oferentem jest gmina.”.
Uwagi do uzasadnienia
Argument na rzecz propor_lowanych rgguIaCJl prawnych W postaci Komentarz do uwagi
rocznych danych o obrocie gruntami na cele mieszkaniowe jest
dyskusyjny. Zwracamy uwage, ze w tekscie uzasadnienia projektu | Dokonano korekty danych w zakresie wskazanym
ustawy zakradt si¢ blad — dwukrotnie wymieniono budownictwo | przez uwagodawce.
Wieloroc.lzirme; p.owinno. by¢: W 2018 r. gminy przekazaly pod | ;. wzgledu na  zaproponowanie nowego
budown!ctwo _mleszkanl.owe 874 ha, z czego 7145 ha. pod i, w polskich warunkach, unikalnego instrumentu
bgdownlct_wo jednorodzinne oraz 160,1 ha pod budownictwo wykorzystania gruntéw gmin, potencjalne efekty
wielorodzinne. oszacowano ostroznie. Ostatecznie 0 powodzeniu
_ o zaproponowanego modelu zadecyduje aktywno$¢
Po pierwsze, fakt przekazania w jednym roku 874,6 ha gruntow pod | samorzadéw  gminnych, ktére majac  do
inwestycje mieszkaniowe (3,1% zasobu gruntéw pod budownictwo | dyspozycji przejrzysty model “lokal za grunt”
Fundacja Habitat mieszkaniowe) trudno oceni¢ w kontekscie polityki gospodarowania | mogg  zwigkszy¢  podaz  nieruchomosci
L for Humanity Str. 2 mieniem przez gminy. Wyraznie dominuja transfery gruntow pod | przeznaczanych do obrotu pod budownictwo

Poland

budownictwo jednorodzinne - 714,5 ha, wobec 160,1 ha na
wielorodzinne. Zasoby gruntéw pozostajace w gestii gmin tez sa

przeznaczone w wigkszoSci na budownictwo jednorodzinne
(78,1%).

Po drugie, sytuacja w zakresie dostgpnosci gruntow na cele
mieszkaniowe jest silnie zindywidualizowana w gminach i ogdlne
statystyki publikowane przez GUS nie odnoszg si¢ do podstawowej
relacji popytu i podazy na rynkach lokalnych, o zréznicowanej
atrakcyjnoséci dla inwestorow i zréznicowanej skali i strukturze
gminnych nieruchomos$ci. Wydaje si¢ zatem, ze efekty rzeczowe
proponowanego programu ,,lokal za grunt” okreslonego w projekcie
ustawy o rozliczaniu ceny lokali w cenie nieruchomos$ci zbywanych

wielorodzinne.
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z gminnego zasobu nieruchomos$ci beda niewielkie z uwagi na
ograniczony zasob nieruchomosci gmin dogodny do przeznaczenia
na sprzedaz, ré6znorodna polityke gmin w gospodarowaniu gminnym
zasobem nieruchomos$ci, zlozono$¢ proponowanego procesu
rozliczania i brak instrumentu zachegty ze strony panstwa do
realizacji tego typu projektow. Potwierdzaja to ostrozne oceny
efektow regulacji podane w OSR.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland

Str. 3, cele

Proponujemy uzupehi¢ listg celow, ktore zostaly przewidziane dla
projektowanej ustawy o nowy cel:

»~podjecie dzialan w obszarze spotecznym zmierzajacych
do zapewnienia mixu spotecznego na osiedlach mieszkalnych oraz
przeciwdziatania gettoizacji.”

Dziatania polegajace na pozyskiwaniu lokali mieszkalnych
W nowopowstajacych inwestycjach, ktore beda zwiekszaty gminny
zaso6b mieszkaniowy powinny by¢ prowadzone z uwzglednieniem
celu jakim jest dazenie do =zapewnienia mixu spolecznego.
Pozyskiwanie mieszkan od réznych inwestorow, zlokalizowanych w
roznych inwestycjach niewatpliwie bedzie si¢ przyczyniac
do osiagnigcia takiego stanu.

Skoro w projekcie ustawy wskazano korzys¢ dla gmin w postaci
»mozliwosé[ci]  ksztaltowania  korzystnego mixu spolecznego
na osiedlach mieszkalnych (budowanie spolecznosci ztozonej
Z rodzin reprezentujgcych rozmy status finansowy, a czesto tez
kulturowy, przeciwdzialajqce zjawisku gettoizacji”, warto aby
te zatozenia zostaly réwniez uznane za cel wprowadzanych
przepiséw. W krajach Zachodniej Europy, gdzie model inclusionary
housing funkcjonuje od lat wskazywane sa dwa cele: (i) mozliwos$¢
zwigkszenia zasobow mieszkan dostepnych cenowo oraz (ii) wtasnie
zapewnienie mixu spolecznego. Warto zatem, aby réwniez w
konsultowanej ustawie wprost wskazac taki cel.

Uwaga nieuwzgledniona

Wskazany cel jest jedng ze sktadowych celu
wsparcia samorzadow gminnych w realizacji ich
zadan, w tym polityki mieszkaniowej.
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Wspomr}iagy artykut . bardzo pobieZnie zos.ta1. opisany W | Komentarz do uwagi:
uzasadnieniu. Z uwagi na mozliwo$¢ wystgpienia powaznych ) -
Zwigzek Gmin Str.15. Art. 10 skutkow finansowych, gminy w swoich budzetach powinny nie¢ | W wyniku uwag ;gloszonych w toku konsultacji
3. Wiejskich RP T zarezerwowane $rodki na odkup lokali wraz z nieruchomoscig do | Publicznych, zaréwno ze strony samorzadowej
momentu przekazania lokali przez inwestora. jak i inwestoréw, zrezygnowano z uregulowania
prawa odkupu na poziomie ustawowym.
Uwagi do OSR
1. - - - -
Uwagi do projektu ustawy o rozliczaniu ceny lokali w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci
zgloszone w ramach konsultacji publicznych
(projekt z dnia 10 lipca 2020 r. przedstawiony w ramach etapu opiniowania przez KWRIiST)
Uwagi ogélne
1 Projekt ustawy dotyczy jednej z szeregu inicjatyw legislacyjnych, Komentarz do uwagi:

Stowarzyszenie
Zachodniopo-
morskie Tebeesy

ktére maja przyczyni¢ si¢ do aktywizacji podmiotéw dziatajacych
w sferze mieszkaniowej i do zwigkszania efektow budownictwa
mieszkaniowego. Zaklada on wdrozenie nowego mechanizmu
stuzacego ograniczeniu barier w pozyskiwaniu nieruchomosci
gruntowych pod szeroko rozumiane inwestycje pod robocza nazwa
»Grunt za Mieszkanie”. Wprowadza mozliwos¢ nabywania
nieruchomosci gminnych na cele inwestycyjne z rozliczeniem
w cenie tych nieruchomosci ceny lokali mieszkalnych lub
uzytkowych przekazywanych gminie przez nabywce nieruchomosci.
Lokale beda mogtly by¢ wykorzystywane przez gmine wylacznie do
realizacji jej zadan wihasnych, tj. lokale mieszkalne beda mogty
przeznaczone na wynajem osobom
0 niskich dochodach gospodarstw domowych lub prowadzenie
w nich mieszkan chronionych, a lokale uzytkowe beda stuzyty
zaspokajaniu potrzeb mieszkancoéw danego osiedla mieszkaniowego
lub zespotu budynkow w sferze zadan wtasnych gminy.

Najwickszg zaleta wprowadzenia nowego mechanizmu jest bez
watpienia uzyskanie tzw. mixu spotecznego, szczegdlnie

Projektowane rozwigzania nie s3 dedykowane
wylagcznie miastom, ale réwniez mniejszym
miejscowosciom, w ktorych dominuje zasob
jednorodzinny. Niezaleznie od tego to gmina
podejmuje decyzje, jakiego rodzaju zasobu
oczekuje. Czyni to po przeprowadzeniu oceny
potrzeb lokalnej wspdlnoty i analizy potencjatu
ekonomicznego planowanej inwestycji
w kontekécie np. plandéw rozwojowych gminy
i jej mozliwosci finansowych.

Strona | 39




Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka redakcyjna
Strona uzasadnienia
Pkt OSR

Tres$¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko MR

w przypadku budowania wielorodzinnych budynkow mieszkalnych
lub nawet matych doméw mieszkalnych. Dzigki realizacji przez
Inwestora w jednym zespole mieszkan do dyspozycji gminy
i mieszkan na sprzedaz lub najem na wolnym rynku mieszkancy
stworzg spoteczno$¢ ztozong z rodzin reprezentujacych rdzny status
finansowy, a czesto tez kulturowy. Pozwoli to unika¢ powstania
w miescie gett czy to ubdstwa czy to zamoznosci.

Ponadto proponowany mechanizm spowoduje zmaksymalizowanie
efektu  rzeczowego wynikajace z  wigksze]  sprawno$é
w efektywnosci prywatnego inwestora w porownaniu z gming.

Oczywiscie w kazdym wypadku trzeba byloby najpierw sprawdzic¢
jaki sposdb pozyskania nowych mieszkan jest dla gminy
optymalny - finansowanie zwrotne, doptaty z FD, kredyt
komercyjny itp. - czy ,,lokal za grunt”. Ale to podstawowa zasada
dziatania gospodarnego.

Zwracamy szczegolng uwage na to, ze nie znajduje uzasadnienia
wprowadzenie  mozliwosci  pozyskiwania  przez  gminy
jednorodzinnych budynkéw  mieszkalnych, w  ktérym nie
wyodrebniono lokalu. Gmin nie sta¢ za koszty wynikajace
z eksploatacji i remontéw budynkoéw jednorodzinnych. Nawet gdy
beda one zlokalizowane w domach dwumieszkaniowych. Z uwagi na
oczekiwania mieszkancow 1 charakter zabudowy w gminach
wiejskich lub miejsko-wiejskich wydaje sie, ze dopuszczenie
mozliwosci pozyskania jednorodzinnych budynkow mieszkalnych
bylby rozwigzaniem optymalnym, ale wylacznie dla inwestora
i mieszkancow. Jednakze najistotniejsze znaczenie w tym przypadku
maja koszty biezacego utrzymania budynkow zwigzane z wydatkami
obcigzajacymi gming (budynki te wchodzitby w sktad komunalnego
zasobu mieszkaniowego), ktore sa znaczaco wyzsze od kosztow
biezacego utrzymania lokali w budynkach wielorodzinnych. Ponadto
nalezy nie zapomina¢, ze mieszkania wchodzace w sktad
komunalnego zasobu mieszkaniowego powinny by¢ wynajmowane
rodzinom o bardzo niskich i stosunkowo niskich dochodach
gospodarstw  domowych, ktérych zdolno$¢ czynszowa jest
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ograniczona pomimo dostgpnych instrumentow wspierajacych
gospodarstwa domowe w ponoszeniu wydatkow na mieszkanie.
Uwagi do projektu ustawy
1. Nalezy jednoznacznie wskaza¢ czy uchwata rady gminy powinna | Komentarz do uwagi:
oy wlgemieneshonss i e e S | e o e mows
Zachodniopo- Art. 4 ust. 3 towe: tes bed o b vie p I tkie nieruch 1o lokalach/budynkach  przeznaczonych do
morskie Tebeesy gruntowey, czy tez bedzie obejmowala WszyStkie MICTUChomosct przekazania przez inwestora na wlasno$¢ gminie
polozone na nabytej dziatce gruntu. . ) »
w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”.
2. Uwaga nieuwzgledniona
Uchwata rady gminy musiataby precyzyjnie okresla¢ standardy | Obowiazek sporzadzenia koncepcji
wykonczenia m.in. wyposazenie i wykonczenie. Wymagaloby to | architektoniczno-budowlanej nie wynika
sporzadzenia co najmniej koncepcji przed przetargiem. Wowczas | z projektu. Ponadto przepis ten zawiera katalog
cala operacja staje si¢ blizsza zamowieniu publicznemu. | otwarty elementow, jakie skladaja si¢ na
A oczywista korzy$¢ wynikajaca z nieposiadanych przez urzad | minimalny standard zasobu. Gmina moze zatem
Stowarzyszenie gminy umiej¢tnosci minimalizacji kosztow 1 maksymalizacji | okresli¢ wymagania, jakie w kontekscie
Zachodniopo- Art. 4 ust. 3pkt 3 | efektow rzeczowych zostanie stracona. Uwazamy, ze kompetencje | planowanego przeznaczenia tych
morskie Tebeesy rady, ze wzgledow praktycznych, powinny by¢ bardziej ogdlne. | lokali/budynkéw najbardziej odpowiadaja jej
Ponadto nalezy doprecyzowa¢ czy okreSlenie minimalnego | potrzebom, w tym potrzebom cztonkéw lokalnej
standardu wykonczenia dotyczy calej inwestycji czy tez tylko lokali, | wspolnoty.  Niezaleznie od  powyzszego,
ktore zostang przekazane gminie w ramach rozliczenia ceny nabycia | w  przepisie ~ wskazano, ze mowa tu
dziatki budowlane;. 0 lokalach/budynkach przeznaczonych do
przekazania przez inwestora na wlasno$¢ gminie
w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”.
3. Uwaga nieuwzgledniona

Stowarzyszenie
Zachodniopo-
morskie Tebeesy

Art. 4 ust. 4

W zdaniu pierwszym spojnik ,lub” proponuje si¢ zastgpié
spojnikiem ,,i”.

Przekazywany przez inwestora zasob nie zawsze
bedzie obejmowal zaréwno lokale, jak i budynki
bez wyodrebnionych lokali.
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Stowarzyszenie
Zachodniopo-
morskie Tebeesy

Art. 4 ust. 5

Ustawa zaktada, migdzy innymi, mozliwo$¢, ze gmina przekazuje
grunt a inwestor zobowiazuje si¢ przekaza¢ gminie lokale/budynki,
ktore dopiero powstana w innej lokalizacji niz ta, na ktorej potozony
jest przekazywany grunt. Nalezy zatem w przepisach przewidziec,
poza podstawowg zasada realizacji mieszkan dla gminy na gruncie
przekazywanym inwestorowi, dwa warianty mozliwych rozwiazan
w sytuacji, gdy budynki/ mieszkania lokalizowane bgda poza
nieruchomoscia bedaca przedmiotem przekazania. Jeden to zamiana
- gdy lokale/budynki wybudowane na innej inwestycji przekazywane
s rownolegle
z przekazaniem gruntu inwestorowi i druga - gdy lokale/budynki,
ktore majg zosta¢ przekazane gminie jeszcze nie zostaly
wybudowane, ale maja powsta¢ na innej lokalizacji - wowczas
bedzie to jedna z dwoch mozliwych wersji obrotu nieruchomosciami
jako zbycie gminnego gruntu z rozliczeniem "lokal za grunt". Z
uwagi na to, ze zaleta nowego mechanizmu jest powstawanie osiedli
lub zespotéw mieszkaniowych z tzw. mixem spolecznym, to nalezy
wprowadzi¢ zasade, ze przekazywane gminie lokale/budynki
zarowno w lokalizacji na gruncie bedacym przedmiotem przekazania
jaki i te w innej lokalizacji powinny znajdowac si¢ w jednym
budynku/zespole co nieruchomosci przeznaczone do zbycia lub
najmu na wolnym lub regulowanym rynku (deweloperskie,
spotdzielcze, tbs).

Ponadto nalezy w punkcie 2) tego ustepu spdjnik ,,lub” zastapié
spojnikiem ,,i”.

Uwaga nieuwzgledniona

W  projekcie przyjeto, ze przetarg dotyczy
sprzedazy nieruchomo$ci gminnej. Rozliczenie
pomiedzy gming a inwestorem zawsze ma
charakter mieszany (zasobowo-gotowkowy), bez
wzgledu na to, czy przekazaniu podlega zasob
powstalty z wykorzystaniem zbywanej przez
gming nieruchomosci czy nie.

Odnoszac si¢ do drugiej uwagi, decyzja w tym
zakresie zostata pozostawiona gminie. Intencja
projektodawcy byto stworzenie modelu na tyle
elastycznego (a przy tym respektujacego zasady
prawidtowej  gospodarki  nieruchomosciami
publicznymi), aby mozliwe bylo objecie
projektowanymi rozwigzaniami zréznicowanych
lokalnych uwarunkowan, w tym roznych potrzeb
i planow rozwojowych gmin.

Odnoszac si¢ do trzeciej uwagi, w ocenie
projektodawcy istnieje mozliwos¢ przekazania
zasobu spehiajacego tylko jedna ze wskazanych
przestanek,  np. objetego  zgoda  na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie wyrazona przez
bank.

Stowarzyszenie
Zachodniopo-
morskie Tebeesy

Art. 4 ust. 8

W tej czescei projektu ustawy podaje sie¢ dwa pojecia, tj. ,,na poziomie
umozliwiajagcym zasiedlenie” oraz ,jna poziomie umozliwiajacym
rozpoczgcie uzytkowania”. Nalezatoby okres§lic co to oznacza
umozliwiajace zasiedlenie. Czy oznacza to standard deweloperski,
czy tez wykonczenie mieszkania ,,pod klucz”? Oczywistym jest, ze
W proponowanym rozwigzaniu musimy oczekiwa¢ lokali
wykonczonych ,,pod klucz”. Sa one przeznaczone do najmu przez
gming. W najmie tym zasada obowiazujaca jest wynajem przez

Uwaga nieuwzgledniona

Jak wyjasniono w uzasadnieniu, jest to standard,
ktory pozwalatby od razu na wprowadzenie si¢
lokatora albo rozpoczecie uzywania
lokalu/budynku o innym przeznaczeniu (mowa
jest tu zatem o lokalu/budynku gotowym do
zamieszkania/uzywania, wykonczonym ,pod
klucz”). Niezaleznie od tego, proponowane
uzupehienie nie pojeciem z jezyka prawnego (nie
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gming lokali w pelni | posiada definicji legalnej w systemie prawa).

wykonczonych. Zasady techniki prawodawczej dopuszczaja
postugiwanie si¢ okresleniami nieostrymi np.

Nie znajduje takze wuzasadnienia wprowadzenie mozliwosci | w celu zapewnienia elastycznos$ci tekstu

pozyskiwania przez gminy jednorodzinnych budynkéw | prawnego.

mieszkalnych, w ktérym nie wyodrebniono lokalu. Gmin nie sta¢ za

koszty wynikajace z realizacji i eksploatacji i remontow budynkow | W kontek$cie drugiej uwagi, projektowane

jednorodzinnych. Nawet gdy beda one zlokalizowane w domach | rozwigzania nie sa dedykowane wylgcznie

dwumieszkaniowych. miastom, ale rowniez mniejszym
miejscowosciom, w ktorych dominuje zasob

Proponujemy w ppkcie 1) wykreslic stowa ,,...lub budynku | jednorodzinny. Niezaleznie od tego to gmina

mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym nie wyodrebniono | podejmuje decyzje, jakiego rodzaju zasobu

lokalu”. oczekuje. Czyni to po przeprowadzeniu oceny
potrzeb lokalnej wspoélnoty i analizy potencjalu
ekonomicznego planowanej inwestycji
w kontekécie np. planow rozwojowych gminy
i jej mozliwosci finansowych.

6. Propon}ljemy punkt 11) 1 12) dotyczace skutkévy u‘chyler.lia si¢ od Uwaga nieuwzgledniona

zawarcia umowy stanowigcej podstawe przeniesienia na inwestora

whasnoéci nieruchomosci oraz form zabezpieczenia wykonania | Zagospodarowanie gminny zasobem

zobowigzan wykresli¢, a ich zapisy przenie$é do punktu 9) poprzez | nieruchomosci odpowiada organ wykonawczy

dodanie podpunktu f) i g) o tresci: gminy. Przyjete przez projektodawce rozwigzania
s W tym zakresie spdjne z ustawg

,»g) skutki uchylenia si¢ od zawarcia umowy stanowigcej podstawe | © gospodarce nieruchomosciami.

Stowarzyszenie przeniesienia na inwestora wtasno$ci nieruchomosci;
Zachodniopo- Art. 6 ust. 2

morskie Tebeesy

f) formy zabezpieczenia wykonania zobowigzan.”

Uwazamy, ze tak istotne decyzje jakimi sg skutki uchylenia si¢ od
zawarcia umowy stanowigcej podstawe przeniesienia na inwestora
wlasno$ci nieruchomo$ci oraz ustalenie i przyjecie formy
zabezpieczenia wykonania zobowigzan powinny by¢ ujete
w uchwale rady gminy.
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Stowarzyszenie
Zachodniopo-
morskie Tebeesy

Art. 7 ust. 1 pkt 3

Proponujemy wykresli¢ stowa ,,budynki mieszkalne jednorodzinne,
w ktorych nie wyodrebniono lokalu”.

Uwaga nieuwzgledniona

Projektowane rozwigzania nie s3 dedykowane
wylagcznie miastom, ale réwniez mniejszym
miejscowosciom, w ktorych dominuje zasob
jednorodzinny. Niezaleznie od tego to gmina
podejmuje decyzje, jakiego rodzaju zasobu
oczekuje. Czyni to po przeprowadzeniu oceny
potrzeb lokalnej wspolnoty i analizy potencjatu
ekonomicznego planowanej inwestycji
w kontekécie np. planow rozwojowych gminy
1 jej mozliwosci finansowych.

Stowarzyszenie
Zachodniopo-
morskie Tebeesy

Art. 9 ust. 1 pkt 6

Formy zabezpieczenia wykonania zobowigzan wynikajacych
z umowy oraz kary umowne wymagane przez gming powinny by¢
wskazane juz wczesniej, a nie dopiero na etapie umowy. Naszym
zdaniem sg to podstawowe warunki transakcji pomigdzy gming
i inwestorem. Przy takich transakcjach najwazniejsze jest
zagwarantowanie wykonania zobowigzan, by uniknaé ewentualnej
spekulacji. Zabezpieczenia i kary umowne po przeniesieniu
wilasnosci nieruchomosci na inwestora musza by¢ ksztattowane na
podstawie kodeksu cywilnego w sposéb maksymalnie chronigcy
gminy przed niepozadanymi zachowaniami inwestora.

Uwaga nieuwzgledniona

Formy zabezpieczenia wykonania zobowigzan
wynikajacych z umowy sprzedazy nieruchomosci
gminnej sg3 w aktualnym brzmieniu projektu
ustalane na etapie ogloszenia 0 przetargu.

W kontekscie kar umownych nalezy natomiast
zauwazycC, ze istotg tej kary jest jej uzgodnienie
przez strony w umowie. Jak podkresla sig¢
w doktrynie, zastrzezenie takiej kary ,,wymaga
akceptacji przez obie strony umowy. Kare
umowng ustanawia si¢ bowiem w drodze
dwustronnej czynnosci prawnej, a nie w drodze
jednostronnego  oswiadczenia ~ wierzyciela”
(Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, 2019). Ocena
skutecznosci postanowienia umownego
kreujacego obowigzek zaptaty kary umownej
podlega, podobnie jak inne aspekty umowy,
kontroli sadowe;j.
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9. Uwaga nieuwzgledniona
Projektowane rozwigzania nie s3 dedykowane
wylagcznie miastom, ale réwniez mniejszym
miejscowosciom, w ktorych dominuje zasob
Stowarzyszenie Art. 12 ust. 1 pkt 3 Proponujemy wykresli¢ stowa ,,budynki mieszkalne jednorodzinne, | jednorodzinny. Niezaleznie od tego to gmina
Zachodniopo- ' lit é w ktorych nie wyodrebniono lokalu”. podejmuje decyzje, jakiego rodzaju zasobu
morskie Tebeesy ' oczekuje. Czyni to po przeprowadzeniu oceny
potrzeb lokalnej wspoélnoty i analizy potencjatu
ekonomicznego planowanej inwestycji
w kontekécie np. planow rozwojowych gminy
1 jej mozliwosci finansowych.
10. W.Artykule 1.3 projektu ustayvy wprowadza sie ;miany do ustawy z Uwaga nieuwzgledniona
dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, | Zaproponowana przez projektodawce wysokos§¢
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych | wsparcia jest optymalna, biorac pod uwage
pomieszczen. Zmiany te opiniujemy bardzo pozytywnie. Zwigzane | wysoko$¢ srodkow finansowych przeznaczonych
s3 one z wprowadzeniem finansowego wsparcia na realizacje | w  budzecie na  realizacj¢  programow
komunalnej infrastruktury technicznej oraz infrastruktury | mieszkaniowych.
spotecznej, ktora bedzie powigzana z budowa mieszkan na wynajem.
Wnioskodawca ma mozliwos¢ posredniego
Proponowane zmiany ww. ustawy stanowig kolejny krok na drodze | podwyzszenia tego limitu poprzez zwrocenie si¢
. zwigkszenia efektow budownictwa mieszkaniowego poprzez | o dofinansowanie na jedno przedsigwzigcie
Stowarzyszenie . . . ; . . , . .
Zachodniopo- Art 13 oferowame'z wspar01’a rzqdoyvego dla gmin oraz za ‘posredr‘nct\';vem 1nfrastruktura1ne, ‘ktore bedzie _powigzane
morskie Tebeesy gmin do inwestorow realizujagcych budynki z mieszkaniami na uz'ytkowoo z kilkoma przed51¢w21e;c1an_n
wynajem o umiarkowanej wysoko$ci czynszu najmu, ktorego | mieszkaniowymi, a wowczas —  zgodnie

wysoko$¢ jest regulowana ustawowo. Propozycja wsparcia
finansowego dla gmin na finansowanie infrastruktury technicznej
i infrastruktury spolecznej bezsprzecznie stanowi kolejna forme
wsparcia dla gmin i jednoczesnie zachete do inwestowania w sferze
infrastrukturalnej. Proponowana forma dotacji bezzwrotnej stanowi
najbardziej optymalng forme¢ pomocy. Jednakze proponowany
poziom wsparcia w wysokosci 10% kosztow przedsigwzigcia
infrastrukturalnego jest zdecydowanie za niski i moze nie spetni¢
swojej roli jako formy zachety do inwestowania przez gminy w tej
sferze. W naszej ocenie minimalna wysoko$¢ wsparcia powinna

z projektowanym art. 13 ust. 5 — wysoko$é¢
wsparcia bedzie sie zwigksza¢ w zaleznosci od
ilosci przedsiewzie¢ lub inwestycji
mieszkaniowych, z ktorymi powigzane jest
przedsiewzigcie infrastrukturalne.
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wynosi¢ 20% kosztow, jezeli zatozeniem projektodawcow jest
uzyskanie zwigkszenia skali tych przedsigwzig¢ powigzanych
z budowa mieszkan na wynajem. Przestankg do wprowadzenia tego
instrumentu finansowego jest budowa osiedli mieszkaniowych
z dostgpem do wustug spolecznych w jego obrgbie oraz
zréwnowazonego rozwoju  obszarow  mieszkalnych  nowo
realizowanych.
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Projekt
ROZPORZADZENIE

MINISTRA ROZWOJU, PRACY | TECHNOLOGIIY
z dnia

w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni,
tymczasowych pomieszczen, komunalnej infrastruktury technicznej i infrastruktury
spolecznej

Na podstawie art. 19 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia

lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk

dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508 i ...)

zarzadza sie, o nastepuje:

1)

2)
3)

4)

Rozdziat 1
Przepisy ogolne

8 1. Rozporzadzenie okresla:

szczegotowy tryb iterminy rozpatrywania wnioskdw o udzielenie finansowego
wsparcia,;

informacje, jakie zawiera wniosek o udzielenie finansowego wsparcia;

wzor formularza, o ktorym mowa w art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o
finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen, zwanej dalej ,,ustawg”;

mechanizm ustalania dopuszczalnej wysokosci rekompensaty, o ktérej mowa w art. 5
ust. 5 ustawy, oraz szczeg6towe warunki i tryb weryfikowania zgodnosci przyznawanej
rekompensaty, o ktorej mowa w art. 5 ust. 5 ustawy, z przepisami prawa Unii
Europejskiej, dotyczacymi pomocy publicznej z tytutu swiadczenia ustug w ogélnym

interesie gospodarczym.

&y

Minister Rozwoju, Pracy i Technologii kieruje dziatem administracji rzadowej — budownictwo, planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na podstawie 8 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministréw z dnia 6 pazdziernika 2020 r. w sprawie szczegGtowego zakresu dziatania Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii (Dz. U. poz. 1718).
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Rozdziat 2
Tryb i terminy rozpatrywania wnioskow o udzielenie finansowego wsparcia
oraz wzor formularza rozliczenia faktycznie poniesionych kosztow przedsiewziecia

8 2. 1. Wniosek o finansowe wsparcie, zwany dalej ,,wnioskiem”, rozpatrywany jest
w Banku Gospodarstwa Krajowego, zwanym dalej ,,Bankiem”.

2. Wniosek sktada sie w Banku. Za dzien zlozenia wniosku za posrednictwem operatora
pocztowego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe
(Dz. U.z2020 r. poz. 1041) uznaje si¢ dzien nadania wniosku przesylka rejestrowana
w placéwece pocztowej tego operatora.

8 3. 1. Zakres informacji, jakie zawiera wniosek, okresla zalacznik nr 1
do rozporzadzenia.

2. Do wniosku zalacza sie:

1) dokumenty potwierdzajace prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, ktorej dotyczy przedsiewzigcie albo na ktorej potozony jest budynek,
ktorego budoweg, remont lub przebudoweg zamierza sie przeprowadzi¢ w ramach
realizacji przedsiewzigcia, w tym:

a) oryginat albo potwierdzong za zgodnos¢ z oryginatem kopie wypisu i wyrysu

z rejestru gruntéw wszystkich dziatek ewidencyjnych, na ktorych realizowane jest
przedsigwziecie, wydanego nie wczesniej niz 3 miesigce przed dniem zlozenia
whniosku, oraz

b) numer ksiegi wieczystej;

2) dokumenty potwierdzajace prawo do prowadzenia robdt budowlanych:

a) potwierdzong przez wnioskodawcg za zgodnos¢ z oryginalem kopi¢ decyzji

0 pozwoleniu na budowg opatrzonej klauzula organu wydajacego te decyzje
stwierdzajaca, ze decyzja stala si¢ ostateczna lub wykonalna — jezeli planowany
zakres robot wymaga pozwolenia na budowe,

b) potwierdzong przez wnioskodawce za zgodnos¢ z oryginatem Kkopie zgtoszenia,

0 ktorym mowa w art. 30 ust. 1 lub w art. 71 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333), oraz potwierdzong przez
whnioskodawcg za zgodnos¢ z oryginatem kopig zaswiadczenia organu administracji
architektoniczno-budowlanej o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu, 0 ktérym
mowa w art. 30 ust. 5aa i art. 71 ust. 4c ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo

budowlane, albo zaswiadczenia organu administracji architektoniczno-budowlanej
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0 niewniesieniu w terminie sprzeciwu wobec zgtoszenia — jezeli planowany zakres
rob6t wymaga zgtoszenia,

dokument potwierdzajacy prawo do dysponowania nieruchomosciag na cele
budowlane - w przypadku, o ktorym mowa w art. 4 ust. 4-5 i art. 6 ust. 5 ustawy,
jezeli przedsiewziecie jest realizowane na nieruchomosci niestanowigcej wiasnosci

albo niebgdacej w uzytkowaniu wieczystym beneficjenta wsparcia;

3) dokumentacj¢ projektowa wykonana zgodnie z art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —

Prawo budowlane oraz z przepisami wydanymi na podstawie art. 34 ust. 6 pkt 1 ustawy

z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, w tym projekt architektoniczno-budowlany

oraz projekt zagospodarowania dziatki lub terenu z wyraznie zaznaczonymi granicami

nieruchomosci, na ktdrej jest budowany budynek bedacy przedmiotem przedsiewzigcia,

przytaczami technicznymi oraz obiektami i urzadzeniami zwigzanymi z budynkiem,

aw przypadku gdy planowany zakres robdt budowlanych nie przewiduje pozwolenia

na budowe — dokumentacje wynikajaca z przepisow art. 30 ust. 2-4, 4b i 4c ustawy

z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, w zakresie niezbednym do zweryfikowania

nastepujacych danych:

a)
b)

rodzaju przedsiewzigcia,

liczby:

tworzonych lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy,

mieszkan chronionych,

lokali mieszkalnych powstajacych z udzialem gminy albo zwiazku
mi¢dzygminnego w wyniku realizacji przedsiewzigé¢, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1
i art. 5a ust. 1 ustawy,

tymczasowych pomieszczen,

miejsc w noclegowniach, schroniskach dla bezdomnych i ogrzewalniach,
powierzchni uzytkowych budynkow lub ich czesci,

zakresu rzeczowo-finansowego przedsiewzigcia, z uwzglednieniem obiektow
i urzadzen zwiazanych z budynkiem, przylaczy technicznych, kosztéw tych

przytaczy i miejsca ich wiaczenia do sieci

- w przypadku przedsiewzie¢, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-4 i 6, art. 4 i art. 5 ust. 1

ustawy;

4)  dokumenty potwierdzajace koszty przedsiewzigcia:

a)

kosztorys inwestorski lub kalkulacje planowanych kosztéw prac projektowych

i robot budowlanych, okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym,
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0 ktérych mowa w art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo
zamoOwien publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1843 oraz z 2020 r. poz. 288 i 1086),

b) kopie wystawionych do dnia ztozenia wniosku faktur lub kopie zawartych do dnia
ztozenia wniosku umow z wykonawcami robdt budowlanych, ustug i dostaw,
w tym prac projektowych oraz nadzoru inwestorskiego, dotyczacych wykonania
przedsiewziecia lub jego czescli,

c) kalkulacje wiasne sporzadzone dla zakresu przedsiewziecia, ktory nie zostat objety

dokumentami potwierdzajacymi koszty przedsigwziecia wymienionymi w lit. a i b

- w przypadku przedsiewzigé¢, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-4 i 6, art. 4, art. 5ust. 1 i

art. 5b ustawy;

5) w przypadku przedsigwzi¢é, o ktdorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 5 i 6 ustawy,
potwierdzong za zgodno$¢ z oryginatem kopie dokumentu potwierdzajacego
przewidywanga cene sprzedazy, a jezeli przedsigwziecie rozpoczete zostato przed dniem
zlozenia wniosku — potwierdzong za zgodnos¢ z oryginatem kopi¢ umowy sprzedazy
nieruchomosci w formie aktu notarialnego oraz potwierdzong za zgodnos¢ z oryginatem
kopi¢ operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2020 r. poz. 65, 284, 471, 782 i 1709).

3. Bank, w terminie 30 dni od dnia wptywu wniosku, sprawdza, czy sa spetnione
wymagania dotyczace:

1) finansowego wsparcia - okreslone w art. 3-7 oraz art. 13-16 ustawy;

2) wniosku - okreslone w § 3.

4. Jezeli wniosek nie spetnia wymagan, o ktorych mowa w ust. 3, Bank wzywa
wnioskodawcg do uzupetnienia lub poprawy wniosku, wskazujac zakres uzupetnienia
lub poprawy, oraz wyznacza termin na uzupetnienie lub poprawe wniosku, nie diuzszy
niz 21 dni od dnia dorgczenia wezwania.

5. W terminie 30 dni od dnia wptywu poprawionego wniosku lub jego uzupetnienia
Bank ponownie sprawdza, czy wniosek spetnia wymagania, o ktérych mowa w ust. 3.

6. Bank zwraca bez rozpatrzenia wniosek:

1) dotyczacy przedsiewziecia niespetniajagcego warunkéw do uzyskania finansowego

wsparcia okreslonych w art. 3-7 oraz art. 13-16 ustawy;

2) nieuzupetniony lub niepoprawiony w terminie, o ktdrym mowa w ust. 4.

§ 4. Bank kwalifikuje do udzielenia finansowego wsparcia wnioski, ktére spetniaja

wymagania okreslone w art. 3-7 oraz art. 13-16 ustawy i § 3.
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8 5. W terminie do konca miesigca nastepujacego po danym kwartale Bank podaje do
publicznej wiadomosci w Biuletynie Informacji Publicznej Banku list¢ zakwalifikowanych
whnioskow.

8 6. Wzor formularza, na ktorym dokonuje si¢ rozliczenia faktycznie poniesionych

kosztow przedsigwzigcia, jest okreslony w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia.

Rozdziat 3
Rekompensata z tytutu §wiadczenia ustug publicznych

§ 7. 1. Rekompensata, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 5 ustawy, stanowi ekwiwalent dotacji
brutto finansowego wsparcia, wyliczany przez Bank, zgodnie z rozporzadzeniem Rady
Ministrow z dnia 11 sierpnia 2004 r. w sprawie szczegOtowego sposobu obliczania wartosci
pomocy publicznej udzielanej w réznych formach (Dz. U. z 2018 r. poz. 461), na dzien

zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

2. Rekompensata, o ktorej mowa w ust. 1, nie moze przekroczy¢ kwoty niezbednej
do pokrycia kosztow netto inwestora wynikajacych ze $wiadczenia ustugi publicznej
w 0gblnym interesie gospodarczym, z uwzglednieniem rozsadnego zysku.

3. Poziom kosztéw netto wynikajacych ze $wiadczenia ustugi publicznej w ogdlnym

interesie gospodarczym jest obliczany wedtug wzoru:

N = z“: KUOIG; — PUOIG;
B — (1+n,)!

w ktorym poszczegd6lne symbole oznaczaja:

KN — koszty netto wynikajace ze swiadczenia ustugi publicznej w ogdlnym interesie
gospodarczym,

KUOIG - koszty inwestora zwigzane z ustuga publiczng swiadczong w ogolnym
interesie gospodarczym, o ktérych mowa w ust. 4 i 5,

PUOIG - przychody inwestora zwigzane z ustuga publiczng $wiadczong w ogdlnym
interesie gospodarczym, o ktérych mowa w ust. 6,

i - i-ty rok okresu, o ktorym mowa w art. 5 ust. 8 ustawy,

n - ostatni rok okresu, o ktdrym mowa w art. 5 ust. 8 ustawy,
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r, — stopa bazowa publikowana przez Komisje Europejska®, obowiazujaca na dzien

zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

4. Do kosztdw inwestora zwigzanych z ustuga publiczng $wiadczong w ogdlnym

interesie gospodarczym zalicza si¢, w szczeg6lnosci:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

koszty brutto przedsigwziecia, o ktérych mowa w art. 14 ustawy;

koszty eksploatacji iremontéw lokali oraz infrastruktury utworzonej przy udziale
finansowego wsparcia, zwigzane bezposrednio z realizacja przedsigwzigcia, ponoszone
w okresie, 0 ktorym mowa w art. 5 ust. 8 ustawy;

koszty ubezpieczenia nieruchomosci w trakcie realizacji przedsiewzigcia i w okresie,
0 ktorym mowa w art. 5 ust. 8 ustawy;

pozostate koszty zwigzane ze $swiadczeniem ustugi publicznej w ogdlnym interesie
gospodarczym polegajacej na najmie lokali mieszkalnych, w tym koszty prowadzenia
rachunkéw bankowych przeznaczonych do deponowania s$rodkdw z kaucji
zabezpieczajacych pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokali, pobranych od najemcéw
oraz srodkéw gromadzonych w ramach odpiséw na fundusz remontowy;

wkiad we wspélne koszty stale inwestora w czgsci wyliczonej na podstawie
procentowego udziatu powierzchni powstatej w wyniku realizowanego przedsiewzigcia
w powierzchni catkowitej lokali mieszkalnych bedacych wiasnoscia inwestora;

koszty wykonania garazy dla samochoddw osobowych lub miejsc postojowych w garazu
wielostanowiskowym, zlokalizowanych w obrgbie finansowanego przedsiewzigcia w
liczbie nieprzekraczajacej minimalnej liczby wynikajacej z ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy oraz
przypadajacej na finansowanie w ramach przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego -
w wysokosci nieuwzgledniajacej podatku od towaréw i ustug w rozumieniu ustawy z
dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz. U. z 2020 r. poz. 106, 568,
1065, 1106 i 1747) w czesci, w jakiej inwestorowi przystugiwato prawo do odliczenia
tego podatku;

koszty nabycia nieruchomosci pod budowg, w tym réwniez zakupu nieruchomosci, wraz
z budynkiem, ktéry zostanie przebudowany na cele mieszkaniowe, pod warunkiem ze
nieruchomos¢ albo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci nie sg obcigzone

hipoteka.

2 Stopa bazowa, obliczana zgodnie z komunikatem Komisji w sprawie zmiany metody ustalania stop

referencyjnych i dyskontowych (Nr (2008/C14/02)) z dnia 19 stycznia 2008 r. (Dz. Urz. UE C Nr 14, str. 6).
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5. Do Kkosztow nabycia nieruchomosci pod budoweg, w tym roéwniez zakupu
nieruchomosci, wraz z budynkiem, ktory zostanie przebudowany na cele mieszkaniowe, pod
warunkiem, ze nieruchomos¢ albo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci nie sg
obcigzone hipoteka, zalicza sie rowniez wartos¢ nieruchomosci, jezeli zostala ona wniesiona
jako wkilad niepieniezny i jest przeznaczona do realizacji przedsiewziecia. Wartosé
nieruchomosci ustala si¢ zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami na podstawie operatu szacunkowego Sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego.

6. Do przychoddw inwestora zwigzanych z ustuga publiczng swiadczong w ogdlnym
interesie gospodarczym zalicza si¢, w szczegolnosci:

1) przychody z opfat czynszowych za najem lokali mieszkalnych, garazy i1 miejsc
postojowych;

2) przychody z tytutu odsetek od zdeponowanych srodkdéw z kaucji zabezpieczajacych
pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokali, pobranych od najemcow;

3) przychody z tytutu odsetek od zdeponowanych $rodkdéw gromadzonych w ramach
odpiséw na fundusz remontowy;

4) wartos¢ nieruchomosci gruntowej, jezeli zostata wniesiona jako wklad niepieni¢zny
przez jednostke samorzadu terytorialnego 1 jest przeznaczona do realizacji
przedsigwziecia, ustalong zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami.

7. W przypadku gdy inwestor prowadzi zardwno dziatalnos¢ wchodzacg w zakres ustugi
publicznej swiadczonej w ogolnym interesie gospodarczym, jak i dziatalnos¢ wykraczajaca
poza ten zakres, w ksiggach inwestora wykazuje si¢ osobno koszty i przychody zwigzane
z ustuga publiczng swiadczong w ogdlnym interesie gospodarczym oraz koszty i przychody
zwigzane z innymi ustugami.

8. Rozsadny zysk zwigzany ze $wiadczeniem ustugi publicznej w ogolnym interesie

gospodarczym jest obliczany wedtug wzoru:

- z": (i1rs + 1%) x (KIUOIG; — FW})
i=1

(1+n,)!

w ktorym poszczegd6lne symbole oznaczaja:
RZ — rozsadny zysk inwestora,
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iirs — Stopa swap dla 10-letniego okresu, publikowana przez Komisje Europejska®,
obowigzujaca na dzien zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy,

KIUOIG - koszty, o ktorych mowa w ust. 4 pkt 1,6 i 7,

FW - kwota udzielonego finansowego wsparcia,

i - i-ty rok okresu, o ktorym mowa w art. 5 ust. 8 ustawy,

n - ostatni rok okresu, o ktdrym mowa w art. 5 ust. 8 ustawy,

r, — stopa bazowa publikowana przez Komisje Europejska®, obowiazujaca na dzien

zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

§ 8. 1. Bank w okresie, 0 ktorym mowa w art. 5 ust. 8 ustawy, weryfikuje co dwa lata
obrachunkowe oraz na koniec tego okresu zgodnos¢ przyznanej rekompensaty z warunkami
okreslonymi w decyzji, o ktérej mowa w art. 5 ust. 6 ustawy.

2. Pierwsza weryfikacje poziomu przyznanej rekompensaty za $wiadczenie ustugi
publicznej w ogolnym interesie gospodarczym Bank przeprowadza za okres od przekazania
srodkéw publicznych inwestorowi do konca roku obrachunkowego nast¢pujacego po roku
przekazania tych srodkow.

3. Weryfikacja obejmuje okres od przekazania przez beneficjenta wsparcia srodkow
publicznych inwestorowi do konca ostatniego roku obrachunkowego, za ktéry przedstawiono
dane, o ktérych mowa w ust. 4.

4. Beneficjent wsparcia przedktada w Banku, na podstawie zatwierdzonych sprawozdan
finansowych inwestora, dane dotyczace kosztow i przychodow zwigzanych ze swiadczeniem
ustugi publicznej w og6lnym interesie gospodarczym.

5. Bank przy wykorzystaniu danych, o ktérych mowa w ust. 4, okresla:

1)  wartos¢ rekompensaty, obliczong w sposéb okreslony w § 7 ust. 1,
2) poziom kosztow netto, obliczony w sposéb okreslony w § 7 ust. 3,
3) wartos¢ rozsadnego zysku, obliczong w sposob okreslony w 8§ 7 ust. 8
— przypadajace na okres, o ktorym mowa w ust. 3.
6. Bank weryfikuje, czy dla okresu, o ktorym mowa w ust. 3, jest spetniony warunek, o

ktorym mowa w § 7 ust. 2, obliczany wedtug wzoru:

% Stopa swap, obliczana dla celéw realizacji decyzji Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania
art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie rekompensaty
z tytutu $wiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsigbiorstwom zobowigzanym do wykonywania
ustug $wiadczonych w ogélnym interesie gospodarczym (Dz. Urz. UE L 7 z 11.01.2012, str. 3).
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RUOIG < KN + RZ

w ktorym poszczego6lne symbole oznaczaja:
RUOIG - rekompensata za $wiadczenie ustugi publicznej w ogdélnym interesie
gospodarczym,
KN - koszty netto wynikajace ze swiadczenia ustugi publicznej w ogdlnym interesie
gospodarczym,
RZ — rozsadny zysk inwestora.
7. W przypadku stwierdzenia, ze warunek okreslony w ust. 6 nie zostat spetniony, Bank
weryfikuje, jaki odsetek kwoty sredniej rocznej rekompensaty stanowi nadwyzka.
8. Jezeli nadwyzka rekompensaty:
1) nie przekracza 10% kwoty sredniej rocznej rekompensaty - zostaje ona przeniesiona na
kolejny okres i jest odliczana od kwoty rekompensaty naleznej w tym okresie;
2) przekracza 10% kwoty sredniej rocznej rekompensaty - beneficjent wsparcia zwraca
nadwyzke do Funduszu Dopiat.
9. W przypadku gdy beneficjent wsparcia dokona zwrotu, o ktérym mowa w ust. 8 pkt 2,

kwota przyznanej rekompensaty jest pomniejszana o kwote zwrotu.

Rozdzial 4
Przepis koncowy

§ 9. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.¥

MINISTER ROZWOJU, PRACY
| TECHNOLOGII

W POROZUMIENIU:
MINISTER RODZINY

| POLITYKI SPOLECZNEJ

4 Niniejsze rozporzadzenie byto poprzedzone rozporzadzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia

27 kwietnia 2018 r. w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz. U. poz. 823 i z 2020 r. poz. 777), ktore traci moc z dniem wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia
wzwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia ... o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie
nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci (Dz. U. ...).
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Zataczniki

do rozporzadzenia

Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia

(poz. )
Zalacznik nr 1

ZAKRES INFORMACIJI, JAKIE ZAWIERA WNIOSEK O UDZIELENIE
FINANSOWEGO WSPARCIA

I. Dane wnioskodawcy

A. Beneficjent wsparcia (gmina, jednoosobowa spdtka gminna, ktdrej gmina powierzyta
realizacje zadania wiasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdinoty
samorzadowej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, powiat, zwigzek
migdzygminny, organizacja pozytku publicznego, spotka celowa, o ktérej mowa w art. 7
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. z 2020 r.

poz. 11001 ...).
B. Nazwa.
C. Adres.

D. Adres do korespondencji (jezeli inny niz w lit. C).

E. Numer identyfikacji podatkowej (NIP) oraz numer identyfikacyjny w krajowym rejestrze
urzedowym podmiotéw gospodarki narodowej (REGON).

F. Imi¢ i nazwisko, stuzbowy numer telefonu i faksu oraz stuzbowy adres poczty
elektronicznej osoby bezposrednio prowadzacej sprawg.

G. Nazwa i adres inwestora (w przypadku przedsigwzie¢, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 i 5b
ust. 2 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i

tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508 i ...), zwanej dalej ,,ustawa").

Il. Dane dotyczace realizowanego przedsiewziecia

A. Wnhnioskowana kwota finansowego wsparcia (w z1).

B. Data rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia lub przewidywana data rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia (miesigc stownie i rok).

C. Data zakonczenia realizacji przedsiewzigcia lub przewidywana data zakonczenia
realizacji przedsiewzigcia (miesiac stownie i rok).

D. Przewidywana struktura finansowania przedsiewzigcia, z podziatem na srodki wiasne
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inwestora i srodki wiasne beneficjenta wsparcia, wsparcie finansowe na podstawie ustawy,
inne zrédta (kwoty oraz udziat procentowy).

E. Przewidywany termin uruchomienia finansowego wsparcia (kwartat stownie i rok).

I11. Rodzaj przedsiewziecia (nalezy wskazaé wlasciwe)

A. Budowa budynku na nieruchomosci stanowiacej wiasnos¢ albo bedacej w uzytkowaniu
wieczystym gminy, jednoosobowej spotki gminnej, spéiki celowej, powiatu, organizacji
pozytku publicznego, Skarbu Panstwa (art. 3 ust. 1 pkt 1 i art. 6 ustawy), w wyniku ktorego
powstang lokale mieszkalne zwigkszajace mieszkaniowy zaséb gminy lub mieszkania
chronione.

B. Remont lub przebudowa budynku niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi,
bedacego wiasnoscia gminy, jednoosobowej spotki gminnej, spdiki celowej, powiatu,
organizacji pozytku publicznego, Skarbu Panstwa albo czesci takiego budynku (art. 3 ust. 1
pkt 2 i art. 6 ustawy), w wyniku ktérego powstang lokale mieszkalne zwigkszajace
mieszkaniowy zaséb gminy lub mieszkania chronione.

C. Remont lub przebudowa budynku mieszkalnego, bedacego wilasnoscia gminy,
jednoosobowej spotki gminnej, spdiki celowej, powiatu, organizacji pozytku publicznego,
Skarbu Panstwa albo czesci takiego budynku, jezeli budynek mieszkalny albo jego czesé, ze
wzgledu na stan techniczny zostat wytaczony z uzytkowania albo zakazano jego uzytkowania
na podstawie art. 66 ust. 2 albo art. 68 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1333), w wyniku ktérego powstang lokale mieszkalne zwigkszajace
mieszkaniowy zaséb gminy lub mieszkania chronione.

D. Zmiana sposobu uzytkowania budynku begdacego wiasnoscia gminy, jednoosobowej
spotki gminnej, spotki celowej, powiatu, organizacji pozytku publicznego, Skarbu Panstwa
albo czesci takiego budynku, wymagajaca dokonania remontu lub przebudowy (art. 3 ust. 1
pkt 4 i art. 6 ustawy), w wyniku ktorej powstang lokale mieszkalne zwigkszajace
mieszkaniowy zasob gminy lub mieszkania chronione.

E. Zmiana sposobu uzytkowania budynku bedacego wiasnoscig gminy, jednoosobowej spoiki
gminnej, spoiki celowej, powiatu, organizacji pozytku publicznego, Skarbu Panstwa albo
czesci takiego budynku, wymagajaca dokonania remontu lub przebudowy (art. 3 ust. 2
ustawy), w wyniku ktorej powstana tymczasowe pomieszczenia.

F. Kupno lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego albo udziatlu we wspoOtwiasnosci
budynku mieszkalnego (art. 3 ust. 1 pkt 5 i art. 6 ustawy), w wyniku ktérego powstana lokale

mieszkalne zwigckszajace mieszkaniowy zasob gminy lub mieszkania chronione.
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G. Kupno lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego albo udziatu we wspoOtwiasnosci
budynku mieszkalnego, potaczone z remontem tych lokali lub budynku (art. 3 ust. 1 pkt 6 i
art. 6 ustawy), w wyniku ktérego powstang lokale mieszkalne zwigkszajace mieszkaniowy
zaséb gminy lub mieszkania chronione.

H. Budowa budynku na nieruchomosci stanowiacej wiasnos¢ albo bedacej w uzytkowaniu
wieczystym gminy, jednoosobowej spoOiki gminnej, zwigzku migdzygminnego albo
organizacji pozytku publicznego (art. 4 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 ustawy), w wyniku ktorej
powstang noclegownie, schroniska dla bezdomnych lub nastapi zwickszenie powierzchni
uzytkowej pomieszczen mieszkalnych, w tym sypialni, w istniejacej noclegowni lub
istniejacym schronisku dla bezdomnych, albo powstanie ogrzewalnia, z zastrzezeniem, ze w
tym samym budynku powstanie réwniez noclegownia lub schronisko dla bezdomnych.

I. Remont lub przebudowa budynku niemieszkalnego, przeznaczonego na pobyt ludzi,
bedacego wiasnosciag gminy, jednoosobowej spotki gminnej, zwigzku migdzygminnego albo
organizacji pozytku publicznego, albo czesci takiego budynku (art. 4 ust. 1 pkt 2 i ust. 3
ustawy), w wyniku ktdérego powstana noclegownie, schroniska dla bezdomnych lub
ogrzewalnia, lub nastapi zwigkszenie powierzchni uzytkowej pomieszczen mieszkalnych, w
tym sypialni, w istniejacej noclegowni lub istniejagcym schronisku dla bezdomnych.

J. Remont lub przebudowa budynku mieszkalnego, be¢dacego wiasnoscia gminy lub
jednoosobowej spotki gminnej, albo czesci takiego budynku, jezeli budynek mieszkalny albo
jego czesé, ze wzgledu na stan techniczny zostal wytaczony z uzytkowania albo zakazano
jego uzytkowania na podstawie art. 66 ust. 2 albo art. 68 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane, (art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3 ustawy), w wyniku ktérego powstang
noclegownie, schroniska dla bezdomnych lub ogrzewalnia, lub nastapi zwigkszenie
powierzchni uzytkowej pomieszczen mieszkalnych, w tym sypialni, w istniejacej noclegowni
lub istniejacym schronisku dla bezdomnych.

K. Zmiana sposobu uzytkowania budynku bedacego wiasnoscig gminy, jednoosobowej spoiki
gminnej, zwigzku miedzygminnego albo organizacji pozytku publicznego, albo czesci takiego
budynku, wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy (art. 4 ust. 1 pkt 4 i ust. 3
ustawy), w wyniku ktdérego powstang noclegownie, schroniska dla bezdomnych lub
ogrzewalnia, lub nastapi zwigkszenie powierzchni uzytkowej pomieszczen mieszkalnych, w
tym sypialni, w istniejacej noclegowni lub istniejacym schronisku dla bezdomnych.

L. Remont lub przebudowa istniejgcych noclegowni, schronisk dla bezdomnych lub
ogrzewalni, w wyniku ktorego nastapi dostosowanie noclegowni, schroniska dla bezdomnych

lub ogrzewalni do standarddw, o ktérych mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 48a
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ust. 14 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2020 r. poz. 1876), (art.
4 ust. 2 ustawy).

M. Tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, powstajacych w wyniku realizacji przez
inwestora innego niz gmina albo zwigzek migdzygminny budowy budynku (art. 5 ust. 1 pkt 1
ustawy), na podstawie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

N. Tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, powstajacych w wyniku realizacji przez
inwestora innego niz gmina albo zwiazek migdzygminny remontu lub przebudowy budynku
niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi albo czesci takiego budynku (art. 5 ust. 1 pkt
2 ustawy), na podstawie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

O. Tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, powstajacych w wyniku realizacji przez
inwestora innego niz gmina albo zwiazek migdzygminny zmiany sposobu uzytkowania
budynku albo czesci takiego budynku, wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy (art.
5 ust. 1 pkt 3 ustawy), na podstawie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

P. Tworzenie lokali mieszkalnych powstajacych w wyniku realizacji przez towarzystwo
budownictwa spotecznego albo spdtke gminng budowy budynku (art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy),
na podstawie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, w przypadku, o ktérym mowa w
art. 5a ust. 1 ustawy.

Q. Tworzenie lokali mieszkalnych powstajacych w wyniku realizacji przez towarzystwo
budownictwa spotecznego albo spoétke gminng remontu lub przebudowy budynku
niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi albo czesci takiego budynku (art. 5 ust. 1 pkt
2 ustawy), na podstawie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, w przypadku, o ktérym
mowa w art. 5a ust. 1 ustawy.

R. Tworzenie lokali mieszkalnych powstajacych w wyniku realizacji przez towarzystwo
budownictwa spotecznego albo spotke gminng zmiany sposobu uzytkowania budynku albo
czesci takiego budynku, wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy (art. 5 ust. 1 pkt 3
ustawy), na podstawie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, w przypadku, o ktérym
mowa W art. 5a ust. 1 ustawy.

S. Budowa lub przebudowa komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury
spofecznej (art. 5b ust. 1).

T. Budowa lub przebudowa komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury
spofecznej przez inwestora, ktory realizuje przedsiewziecie albo inwestycje, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 1-5, lub jednoosobowg spdike gminng, ktorej gmina przekazafa realizacje jednego z

zadaz wfasnych, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2, 3, 4-6, 8-10 i 12 ustawy z dnia 8 marca
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1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (art. 5b ust. 2), na podstawie umowy, o ktérej mowa w art. 5b

ust. 3.

IV. Rodzaj i wielkos¢ zasobu powstajacego w wyniku przedsiewziecia

A. Liczba lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym liczba lokali
przeznaczonych dla 0séb, o ktérych mowa w art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. 0 szczegdblnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1317, z p6zn. zm.).

B. Liczba mieszkan chronionych.

C Liczba tymczasowych pomieszczen.

D. Liczba mieszkan pozyskiwanych w wyniku realizacji inwestycji przez towarzystwo
budownictwa spotecznego albo spdtke gminng, w przypadku gdy z realizacja
przedsiewziecia jest zwigzane zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, w
przypadku, o ktdrym mowa w art. 5a ust. 1 ustawy:

1) mieszkania przeznaczone do podnajmowania o0sobom spetniajgcym warunki
otrzymania lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;
2) mieszkania chronione.

E. Liczba lokali mieszkalnych na wynajem tworzonych z udziatem gminy albo zwiagzku
migdzygminnego w wyniku realizacji inwestycji przez inwestora, w przypadku gdy z
realizacja przedsigwzigcia jest zwigzane zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2
ustawy.

F. Liczba miejsc w noclegowniach.

G. Liczba miejsc w schroniskach dla bezdomnych.

H. Liczba miejsc w ogrzewalniach.

V. A. Charakterystyka przedsiewziecia® okreslonego w art. 3 i art. 5 ustawy
A. Budowa budynku na nieruchomosci stanowiacej wiasnos¢ albo bedacej w uzytkowaniu

wieczystym gminy, jednoosobowej spoiki gminnej, spoiki celowej, zwiazku

Y W przypadku gdy przedsiewzigciem sa objete lokale mieszkalne zlokalizowane w wiecej niz jednym
budynku lub wigcej niz jeden budynek, dane nalezy poda¢ oddzielnie dla kazdego budynku (z wyjatkiem
informacji wynikajacych z pkt V.A i V.B: o przewidywanym koszcie przedsiewziecia i 0 tacznej powierzchni
uzytkowej tworzonych w ramach przedsiewziecia lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, mieszkan chronionych oraz tymczasowych pomieszczen, bez pomieszczen przynaleznych — w
zakresie pkt 11 lit. A-E i H-L, o tacznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, nabywanych w ramach
przedsiewziecia, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w zakresie pkt 111 lit. F i G, o tgcznej powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, tworzonych w ramach przedsiewziecia, wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi, oraz o przewidywanym udziale wnioskodawcy w koszcie przedsiewziecia — w zakresie
pkt 11 lit. M-R).
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migdzygminnego, powiatu, organizacji pozytku publicznego, Skarbu Panstwa:

1) adres nieruchomosci;

2) Iaczna powierzchnia uzytkowa tworzonych w ramach przedsigwziecia lokali

wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan chronionych oraz

tymczasowych pomieszczen, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi?);

3) Iaczna powierzchnia uzytkowa lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi

oraz innych pomieszczen znajdujacych sie lub powstajacych w budynku, nieobjetych

finansowym wsparciem;

4) 1Iaczna powierzchnia uzytkowa tworzonych w ramach przedsiewziecia lokali

wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan chronionych oraz

tymczasowych pomieszczen, bez pomieszczen przynaleznych?;

5) przewidywany koszt przedsigwziecia®.
B. Remont lub przebudowa budynku niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi,
bedacego wiasnoscia gminy, jednoosobowej spdiki gminnej, spétki celowej, zwiagzku
migdzygminnego, powiatu, organizacji pozytku publicznego, Skarbu Panstwa albo czgsci
takiego budynku - zakres informacji taki jak w lit. A.
C. Remont lub przebudowa budynku mieszkalnego, bedacego wilasnoscia gminy,
jednoosobowej spoOiki gminnej, spoiki celowej, zwigzku migdzygminnego, powiatu,
organizacji pozytku publicznego, Skarbu Panstwa albo czesci takiego budynku, jezeli
budynek mieszkalny albo jego czes$¢, ze wzgledu na stan techniczny zostal wylaczony z
uzytkowania albo zakazano jego uzytkowania na podstawie art. 66 ust. 2 albo art. 68 pkt 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane - zakres informacji taki jak w lit. A.
D. Zmiana sposobu uzytkowania budynku begdacego wiasnoscia gminy, jednoosobowej
spotki gminnej, spotki celowej, zwigzku migdzygminnego, powiatu, organizacji pozytku
publicznego, Skarbu Panstwa albo cze¢sci takiego budynku, wymagajaca dokonania remontu
lub przebudowy - zakres informacji taki jak w lit. A.
E. Kupno lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego albo udziatlu we wspdiwiasnosci
budynku mieszkalnego:

1) adresy nabywanych lokali lub budynkow;

2) liczba nabywanych lokali mieszkalnych;

2 Obliczona zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2016r. poz. 1610 z 2017 .
poz. 1442 i 1529 oraz z 2018 r. poz. 3741 ...).

® Nie wlicza si¢ wartosci lub kosztu nabycia gruntu. Wlicza sie koszt wyposazenia lokalu, o ktérym mowa
w art. 6b ustawy.
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3) Iaczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych, nabywanych w ramach
przedsigwziecia, bez pomieszczen przynaleznych?;

4) Iaczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych, nabywanych w ramach

przedsiewziecia, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi?;

F.

5) koszt przedsiewziccia lub przewidywany koszt przedsiewzigcia®.

Kupno lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego albo udziatu we wspotwiasnosci
budynku mieszkalnego, pofaczone z remontem tych lokali lub budynku - zakres
informacji taki jak w lit. E oraz informacja o 1acznej powierzchni uzytkowej
remontowanych lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi oraz innych
pomieszczen znajdujacych si¢ w budynku lub powstajacych w budynku, nieobjetych

finansowym wsparciem.

G. Budowa lokali mieszkalnych powstajacych w wyniku realizacji przez inwestora innego

niz gmina albo zwigzek migdzygminny:

1) adres nieruchomosci;

2) liczba lokali mieszkalnych na wynajem w budynku tworzonym z udziatlem gminy
albo zwiazku miedzygminnego;

3) liczba tworzonych mieszkan chronionych w budynku;

4) liczba wszystkich lokali mieszkalnych w budynku;

5) Iaczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych, tworzonych w ramach
przedsiewziecia, bez pomieszczen przynaleznych?;

6) Iaczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych, tworzonych w ramach
przedsiewziecia, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi?;

7) przewidywany koszt przedsiewziecia®;

8) udziat wnioskodawcy w kosztach przedsiewzigcia (w procentach);

9) taczna powierzchnia uzytkowa lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi
oraz innych pomieszczen znajdujacych sie lub powstajacych w budynku, nieobjgtych

finansowym wsparciem.

H. Tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, powstajacych w wyniku realizacji przez

inwestora innego niz gmina albo zwiazek migdzygminny remontu lub przebudowy budynku

przeznaczonego na pobyt ludzi albo czeséci takiego budynku - zakres informacji taki

jak w lit. G.

Tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, powstajacych w wyniku realizacji

4 Wiicza sie tylko koszty, o ktorych mowa w art. 14 pkt 2 ustawy.



17 -

przez inwestora innego niz gmina albo zwigzek miedzygminny, zmiany sposobu uzytkowania
budynku albo jego czg¢sci, jezeli taka zmiana wymaga dokonania remontu lub przebudowy -

zakres informacji taki jak w lit. G.

V. B. Charakterystyka przedsiewziecia okreslonego w art. 4 ustawy

A. Budowa budynku:

1. Noclegownia:

1) adres nieruchomosci;

2) nowa powierzchnia uzytkowa noclegowni w m?, w tym w sypialniach w m?;

3) nowa powierzchnia uzytkowa niestanowiaca noclegowni;

4) nowa liczba miejsc w sypialniach;

5) dotychczasowa powierzchnia uzytkowa noclegowni w m?, w tym w sypialniach w m?;

6) calkowita liczba miejsc w sypialniach, po zakonczeniu realizacji przedsigwziccia,
w podziale na poszczegdlne sypialnie.

2. Schronisko dla bezdomnych:

1) adres nieruchomosci;

2) nowa powierzchnia uzytkowa schroniska dla bezdomnych w m2, w tym powierzchnia
mieszkalna w m2, w tym w pomieszczeniach mieszkalnych w m?;

3) nowa powierzchnia uzytkowa niestanowiaca schroniska dla bezdomnych;

4) nowa liczba miejsc w pomieszczeniach mieszkalnych;

5) dotychczasowa powierzchnia uzytkowa schroniska dla bezdomnych w m? w tym
powierzchnia mieszkalna w m?, w tym w pomieszczeniach mieszkalnych w m?;

6) calkowita liczba miejsc w pomieszczeniach mieszkalnych, po zakonczeniu realizacji
przedsiewziecia, w podziale na poszczegdlne pomieszczenia mieszkalne.

3. Ogrzewalnia:

1) adres nieruchomosci;

2) nowa powierzchnia uzytkowa ogrzewalni w m?;

3) nowa powierzchnia uzytkowa niestanowiaca ogrzewalni;

4) nowa liczba miejsc w ogrzewalni;

5) dotychczasowa powierzchnia uzytkowa ogrzewalni w m?;

6) catkowita liczba miejsc w ogrzewalni, po zakonczeniu realizacji przedsi¢wziecia.7.
Dostosowanie do potrzeb oséb niepetnosprawnych ruchowo (podjazdy dla wdézkow

inwalidzkich, ciagi komunikacyjne w budynku, winda lub inne rozwigzania architektoniczne).
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B. Remont lub przebudowa budynku niemieszkalnego, przeznaczonego na pobyt ludzi,
bedacego wiasnoscia gminy, jednoosobowej spéiki gminnej, zwiazku miedzygminnego albo
organizacji pozytku publicznego, albo czesci takiego budynku - zakres informacji jak w lit. A.
C. Remont lub przebudowa budynku mieszkalnego, bedacego wiasnoscia gminy lub
jednoosobowej spétki gminnej, albo czesci takiego budynku, jezeli budynek mieszkalny albo
jego czesé, ze wzgledu na stan techniczny zostal wytaczony z uzytkowania albo zakazano
jego uzytkowania na podstawie art. 66 ust. 2 albo art. 68 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane - zakres informacji jak w lit. A.

D. Zmiana sposobu uzytkowania budynku bedacego wilasnoscia gminy, jednoosobowej spoiki
gminnej, zwigzku miedzygminnego albo organizacji pozytku publicznego, albo czesci takiego
budynku, wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy - zakres informacji jak w lit. A.

E. Remont lub przebudowa istniejacych noclegowni, schronisk dla bezdomnych Ilub
ogrzewalni, w wyniku Ktorego nastapi dostosowanie noclegowni, schroniska dla bezdomnych
lub ogrzewalni do standarddw, o ktérych mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 48a

ust. 14 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. 0 pomocy spotecznej - zakres informacji jak w lit. A.

V. C. Charakterystyka przedsiewzigcia okreslonego w art. 5b ustawy

A. Budowa lub przebudowa komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury
spofecznej:
1) adres nieruchomosci;
2) {Igczna powierzchnia uzytkowa tworzonej komunalnej infrastruktury technicznej lub
infrastruktury spofecznej;
3) przewidywany koszt przedsiewziecia®
4) informacje o przedsiewzieciu lub inwestycji, z ktérymi powigzana jest realizacja

przedsiewzigcia, 0 ktdbrym mowa w art. 5b ustawy.

VI. Inne®
A. Oswiadczenie beneficjenta wsparcia, ze przedsigwziecie jest realizowane zgodnie
z zasada okreslong w art. 7 ustawy — w przypadku gdy przedsigwzigcie jest

wspotfinansowane ze srodkdw Unii Europejskiej.

5 W przypadku wnioskéw o finansowe wsparcie wytacznie na tworzenie mieszkan chronionych albo na
tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, jezeli z realizacja przedsigwziecia jest zwigzane zawarcie
umowy, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, nie sg wymagane informacje, o ktérych mowa w lit. A-E.

W przypadku wnioskow o finansowe wsparcie na przedsiewzigcia wymienione w pkt. I11. lit. H-L, nie sg
wymagane informacje, o ktérych mowa w lit. A-D
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B. Oswiadczenie, ze przedsiewzigcie nie jest realizowane przy udziale finansowania
zwrotnego, o ktorym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
0 niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r.
poz. 2195, z p6zn. zm.) — w przypadku gdy z realizacja przedsigwzigcia jest zwigzane
zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, w przypadku, o ktorym mowa
w art. 5a ust. 1 ustawy.

C. Oswiadczenie, ze przedsigwzigcie nie jest lub jest realizowane przy udziale finansowania
zwrotnego, o ktorym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, i ze wysokos¢ srodkdw
publicznych przekazanych inwestorowi na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem
z udziatem gminy albo zwigzku miedzygminnego z tytulu finansowego wsparcia
udzielanego na zasadach okreslonych w ustawie oraz finansowania zwrotnego
nie przekracza dopuszczalnej wysokosci rekompensaty z tytutu Swiadczenia ustugi
publicznej w og6lnym interesie gospodarczym, o ktorej mowa w rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkow i trybu finansowania
zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan
dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego finansowania (Dz. U. z 2017 r.
poz. 2339) — w przypadku gdy z realizacja przedsigwzigcia jest zwigzane zawarcie
umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

D. Oswiadczenie potwierdzajace, ze w lokalach mieszkalnych pozyskanych przy udziale
finansowego wsparcia na podstawie ustawy zostanie zainstalowane wyposazenie,
0 ktorym mowa w art. 6b ustawy (z wytaczeniem przedsiewzieé, o ktorych mowa w art. 3
ust. 3 ustawy).

E. Oswiadczenie, ze przedsigwziecie nie zostalo rozpoczgte ani nie zostanie rozpoczgte
przed podpisaniem umowy o finansowe wparcie, 0 ktérej mowa w art. 12 ustawy
(z wytaczeniem przedsiewzieé, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 5 i 6 ustawy).

F. Zestawienie kosztow potwierdzajace planowane koszty przedsiewziecia, o ktérych mowa
w art. 14 ustawy, z uwzglednieniem wartosci netto i brutto oraz ze wskazaniem
wysokosci przyjetej stawki podatku od towardw i ustug, sporzadzone na podstawie
zalaczonych do wniosku dokumentéw, o ktérych mowa w 8 3 ust. 2 pkt 4
rozporzadzenia.

G. Informacja o sposobie wyodrebnienia kosztow przedsiewziecia z kosztow wynikajacych z

dokumentéw, o ktérych mowa w § 3 ust. 2 pkt 4 rozporzadzenia, z podaniem
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procentowego ich udziatu w catosci kosztow - w przypadku gdy dokumenty te dotycza
szerszego zakresu kosztow niz koszty przedsiewziecia, w szczeg6lnosci istniejacych lub
przewidzianych do realizacji budynkow, budowli i lokali nieb¢dacych przedmiotem
whniosku, a takze uzbrojenia terenu®.

Oswiadczenie beneficjenta wsparcia, ze przystuguje mu albo nie przystuguje prawo do
obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego zwigzanego z tym
przedsiewzieciem lub zwrotu tego podatku (z wytaczeniem przedsiewzigé, o ktorych
mowa w art. 3 ust. 1 pkt 5 ustawy). W przypadku, o ktérym mowa w art. 5 i art. 5a
ustawy, powyzsze oswiadczenie sklada takze inwestor.

Oswiadczenie, ze gmina zostata dotknieta skutkami powodzi - w przypadku ubiegania si¢
whnioskodawcy o podwyzszenie finansowego wsparcia, 0 ktorym mowa w art. 28 ust. 2
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych
z usuwaniem skutkéw powodzi.

Liczba lokali mieszkalnych uszkodzonych lub zniszczonych na terenie gminy w wyniku

powodzi - w przypadku ubiegania si¢ wnioskodawcy o podwyzszenie finansowego
wsparcia, o ktorym mowa w art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
0 szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkow powodzi.
Liczba wszystkich lokali mieszkalnych istniejacych na terenie gminy w dniu
poprzedzajagcym wystapienie powodzi - w przypadku ubiegania sie¢ wnioskodawcy
0 podwyzszenie finansowego wsparcia, 0 ktérym mowa w art. 28 ust. 2 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o szczeg6lnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkow
powodzi.

Procentowy udzial tacznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych tworzonych
w ramach przedsiewzigcia, przeznaczonych dla osob, ktore utracity lokal lub budynek
mieszkalny w wyniku powodzi, bez pomieszczen przynaleznych, w facznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali tworzonych w ramach przedsigwziecia, bez pomieszczen
przynaleznych - w przypadku ubiegania si¢ wnioskodawcy o podwyzszenie finansowego

wsparcia, 0 ktorym mowa w art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.

6)

Informacja powinna zosta¢ potwierdzona przez podmiot, ktory sporzadzit dokumentacj¢ dotaczong
do wniosku potwierdzajaca koszty przedsigwzigcia, o ktdrych mowa w § 3 ust. 2 pkt 4 lit. a i c
rozporzadzenia, lub dokumentacje, o ktérej mowa w 8 3 ust. 2 pkt 3 rozporzadzenia, na podstawie ktorej
opracowano te koszty, a w uzasadnionych przypadkach przez inna osobe posiadajaca uprawnienia
do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie.
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0 szczegdlnych rozwiazaniach zwiazanych z usuwaniem skutkéw powodzi”.

M. Wykaz lokali mieszkalnych, ktérych uszkodzenie lub zniszczenie w wyniku powodzi
powoduje ubieganie sie gminy lub jednoosobowej spéiki gminnej o udzielenie
finansowego wsparcia na tworzenie lokali mieszkalnych przeznaczonych do wynajecia
osobom, ktore utracity lokal lub budynek mieszkalny na skutek powodzi - w przypadku
ubiegania si¢ wnioskodawcy o podwyzszenie finansowego wsparcia, 0 ktérym mowa w
art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczegblnych rozwigzaniach
zwigzanych z usuwaniem skutkow powodzi.

N. Oswiadczenie, ze beneficjent wsparcia ubiega sie o finansowe wsparcie na
przedsiewziecie, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 5 i 6 ustawy, ktérego przedmiotem
zakupu sg byte mieszkania zaktadowe, wraz z ich wykazem, ktérych lokatorami sa:

1) osoby, ktore przed dniem 7 lutego 2001 r. byly pracownikami przedsigbiorstwa
panstwowego lub spoiki handlowej, w ktorych Skarb Panstwa byt podmiotem
dominujacym w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 623,
z p6zn. zm.);

2)  zstepni, wstepni, matzonek lokatora, o0soby przysposabiajace lokatora
i przysposobione przez niego oraz osoby, ktdre pozostawaly z lokatorem
w faktycznym wspdlnym pozyciu, zamieszkujagce z lokatorem w chwili jego
smierci, ktorzy wstapili w stosunek najmu po smierci oséb wskazanych w pkt 1.

O. Oswiadczenie, ze przedsigwziecie jest lub nie jest objete gminnym programem
rewitalizacji.

P. Oswiadczenie inwestora innego niz gmina i zwigzek miedzygminny, ze tworzone lokale
mieszkalne na wynajem beda wynajmowane i uzytkowane na zasadach wskazanych
w art. 7a-7f ustawy - w przypadku gdy z realizacja przedsiewzigcia jest zwigzane
zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

Q. Oswiadczenie beneficjenta wsparcia, ze inwestor, ktéremu powierzy si¢ $wiadczenie
ustugi publicznej w ogbélnym interesie gospodarczym, swiadczy¢ bedzie ustuge

polegajaca na najmie lokali mieszkalnych na warunkach okreslonych w art. 7a — 7d

7 Stosuje sie do obliczania wysokosci maksymalnego finansowego wsparcia w  przypadku,
gdy przedsiewzigciem objete jest tworzenie takze lokali mieszkalnych nieprzeznaczonych dla 0sob,
ktore utracity lokal lub budynek mieszkalny w wyniku powodzi.
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ustawy - w przypadku gdy z realizacja przedsigwziecia jest zwigzane zawarcie umowy,
0 ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

R. Oswiadczenie beneficjenta wsparcia o przeznaczeniu czgsci lokali dla rodzin z dzie¢mi
posiadajacymi zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 4 listopada
2016 r. o wsparciu kobiet w cigzy i rodzin ,,Za zyciem” (Dz. U. z 2020 r. poz. 1329).

S. Oswiadczenie beneficjenta wsparcia, ze:

1) przedsiewzigcie jest realizowane zgodnie ze standardami  okreslonymi
w rozporzadzeniu Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie
standardow dotyczacych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia,
technologii  wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji
przedsigwzie¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu
Dopfat (Dz.U. poz. 457) albo

2) wobec przedsiewzigcia nie stosuje si¢ standardéw okreslonych w rozporzadzeniu
Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie standardéw dotyczacych
przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia, technologii wykonania
I wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzig¢ realizowanych
z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Dopfat, zgodnie z § 2 tego
rozporzadzenia.

T. Oswiadczenie beneficjenta wsparcia, ze przedsi¢wzigcie spetnia standardy, o ktdérych
mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 48a ust. 1 ustawy z dnia 12 marca
2004 r. 0 pomocy spotecznej — w przypadku przedsigwzigcia okreslonego w art. 4
ustawy.

U. Oswiadczenie beneficjenta wsparcia, ze przedsiewzigcie jest powigzane z realizacjg
przedsiewzigcia lub inwestycji wymienionych w art. 5b ust. 1 pkt 1-5.

VII. Oswiadczenie o prawdziwosci danych zawartych we wniosku, podpisane przez:

1) w przypadku gminy - wojta (burmistrza, prezydenta miasta);

2) w przypadku zwigzku miedzygminnego - zarzad zwiazku;

3) w przypadku powiatu - staroste;

4) w przypadku jednoosobowej spéiki gminnej, spoiki celowej i organizacji pozytku
publicznego - osobe lub osoby uprawnione do skladania oswiadczen woli w imieniu

spoiki i organizacji (nalezy dotaczy¢ aktualny dokument potwierdzajacy uprawnienia).
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WZzOR

Zakacznik nr 2

FORMULARZ, NA KTORYM DOKONUJE SIE ROZLICZENIA FAKTYCZNIE PONIESIONYCH
KOSZTOW PRZEDSIEWZIECIA

1. Whnioskodawca:

2. Numer umowy:

3. Rodzaj przedsigwzigcia (zaznaczy¢ whasciwe*): A,B,C,D,E,F,GH,1,JK.LM,N,OPQR,S T

4. Faktyczny koszt
przedsigwziecia

(dla przedsiewzig¢ P,Q,R, T
uzupelnia si¢ na podstawie
o$wiadczenia

inwestora, o ktérym

mowa w art. 18 ust. 1

5. Udziat wnioskodawcy
w faktycznym koszcie
przedsi¢wziccia (dotyczy
przedsiewzie¢ P,QR, T
uzupetnia si¢ na
podstawie oswiadczenia
inwestora, o ktérym

6. Kwota wsparcia wynikajaca z

pkt 2 ustawy**) mowa w art. 18 ust. 1
............................................... zt | pkt 2 ustawy**)

........................................ zt
7. Wsparcie nalezne (od 8. Wyptacona kwota 9. Do wyptaty (nadwyzka
10% do 60% kwoty wsparcia wsparcia naleznego nad
zpoz. 4,ale nie wigksze | zt kwotg wsparcia wyptaconego;
niz kwota z poz. 6, a dla jezeli liczba ujemna, wpisa¢ 0,00
przedsigwzig¢ P,Q,R v2))
dodatkowo nie wigksze | zt
niz 50% kwoty z poz. 5
............................................... zt
10. Do zwrotu (nadwyzka 11. Udziat naleznego 12. Liczba i powierzchnia
wyptaconego wsparcia wsparcia w faktycznym uzytkowa pozyskanych
nad kwote wsparcia koszcie przedsiewziecia w ramach przedsigwzigcia
naleznego; jezeli liczba | i % | lokali mieszkalnych, tymczasowych
ujemna, wpisac¢ 0,00 zt) (kwote z poz. 7 nalezy pomieszczen/ liczba miejsc w
............................................... zt | podzieli¢ przez kwote sypialniach w noclegowni, liczba

Z poz. 4 i pomnozy¢
przez 100)

miejsc w pokojach pobytu w
schroniskach dla bezdomnych lub
liczba miejsc w ogrzewalniach:
....................................... lokali/miejsc,
......................................................... m?

13. Inne niz wsparcie
finansowe Zrodta
sfinansowania
przedsi¢wziecia (rodzaje
i kwoty):

14. Dane kontaktowe
osoby
wypetniajacej rozliczenie

15. Podpis osoby uprawnionej
do sktadania oswiadczen
w imieniu wnioskodawcy

miejscowos¢ i data

Objasnienia:
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* Rodzaje przedsiewzigc:

A. Budowa budynku na nieruchomosci stanowiacej wiasnos¢ albo bedacej w uzytkowaniu
wieczystym gminy, jednoosobowej spoiki gminnej, spéiki celowej, powiatu, organizacji
pozytku publicznego, Skarbu Panstwa (art. 3 ust. 1 pkt 1 i art. 6 ustawy), w wyniku ktorego
powstang lokale mieszkalne zwigkszajagce mieszkaniowy zasdéb gminy lub mieszkania
chronione.

B. Remont lub przebudowa budynku niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi,
bedacego wiasnoscia gminy, jednoosobowej spoiki gminnej, spoiki celowej, powiatu,
organizacji pozytku publicznego, Skarbu Panstwa albo cze¢sci takiego budynku (art. 3 ust. 1
pkt 2 i art. 6 ustawy), w wyniku ktorego powstang lokale mieszkalne zwigkszajace
mieszkaniowy zaséb gminy lub mieszkania chronione.

C. Remont Ilub przebudowa budynku mieszkalnego, bedacego wiasnoscia gminy,
jednoosobowej spotki gminnej, spéiki celowej, powiatu, organizacji pozytku publicznego,
Skarbu Panstwa albo czesci takiego budynku, jezeli budynek mieszkalny albo jego czesé, ze
wzgledu na stan techniczny zostat wytaczony z uzytkowania albo zakazano jego uzytkowania
na podstawie art. 66 ust. 2 albo art. 68 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1333), (art. 3 ust. 1 pkt 3 i art. 6 ustawy), w wyniku ktérego powstana
lokale mieszkalne zwigkszajace mieszkaniowy zas6b gminy lub mieszkania chronione.

D. Zmiana sposobu uzytkowania budynku bedacego wiasnoscig gminy, jednoosobowej spoiki
gminnej, spoiki celowej, powiatu, organizacji pozytku publicznego, Skarbu Panstwa albo
czesci takiego budynku, wymagajaca dokonania remontu lub przebudowy (art. 3 ust. 1 pkt 4
iart. 6 ustawy), w wyniku ktérej powstang lokale mieszkalne zwigkszajace mieszkaniowy
zasob gminy lub mieszkania chronione.

E. Zmiana sposobu uzytkowania budynku bedacego wiasnoscia gminy, jednoosobowej spoiki
gminnej, spoiki celowej, powiatu, organizacji pozytku publicznego, Skarbu Panstwa
albo czesci takiego budynku, wymagajaca dokonania remontu lub przebudowy (art. 3 ust. 2
ustawy), w wyniku ktorej powstang tymczasowe pomieszczenia.

F. Kupno lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego albo udziatu we wspoiwiasnosci
budynku mieszkalnego (art. 3 ust. 1 pkt 5 i art. 6 ustawy), w wyniku ktérego powstang lokale
mieszkalne zwigckszajace mieszkaniowy zaséb gminy lub mieszkania chronione.

G. Kupno lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego albo udziatu we wspoOtwiasnosci
budynku mieszkalnego, potaczone z remontem tych lokali lub budynku (art. 3 ust. 1 pkt 6

i art. 6 ustawy), w wyniku ktérego powstana lokale mieszkalne zwickszajace mieszkaniowy
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zaséb gminy lub mieszkania chronione.

H. Budowa budynku na nieruchomosci stanowiacej wiasnos¢ albo bedacej w uzytkowaniu
wieczystym gminy, jednoosobowej spoOiki  gminnej, zwigzku migdzygminnego
albo organizacji pozytku publicznego (art. 4 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 ustawy), w wyniku Kktorej
powstang noclegownie, schroniska dla bezdomnych lub nastapi zwickszenie powierzchni
uzytkowej pomieszczen mieszkalnych, w tym sypialni, w istniejacej noclegowni
lub istniejacym schronisku dla bezdomnych, albo powstanie ogrzewalnia, z zastrzezeniem,
ze w tym samym budynku powstanie rowniez noclegownia lub schronisko dla bezdomnych.

I. Remont lub przebudowa budynku niemieszkalnego, przeznaczonego na pobyt ludzi,
bedacego wiasnosciag gminy, jednoosobowej spotki gminnej, zwigzku migdzygminnego albo
organizacji pozytku publicznego, albo cze¢sci takiego budynku (art. 4 ust. 1 pkt 2 i ust. 3
ustawy), w wyniku Kktorego powstanag noclegownie, schroniska dla bezdomnych
lub ogrzewalnia, lub nastapi zwigkszenie powierzchni uzytkowej pomieszczen mieszkalnych,
w tym sypialni, w istniejacej noclegowni lub istniejacym schronisku dla bezdomnych.

J. Remont lub przebudowa budynku mieszkalnego, bedacego wiasnoscia gminy
lub jednoosobowej spdtki gminnej, albo czesci takiego budynku, jezeli budynek mieszkalny
albo jego czes$¢, ze wzgledu na stan techniczny zostat wylaczony z uzytkowania albo
zakazano jego uzytkowania na podstawie art. 66 ust. 2 albo art. 68 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3 ustawy), w wyniku ktérego powstang
noclegownie, schroniska dla bezdomnych lub ogrzewalnia, lub nastapi zwigkszenie
powierzchni uzytkowej pomieszczen mieszkalnych, w tym sypialni, w istniejacej noclegowni
lub istniejacym schronisku dla bezdomnych.

K. Zmiana sposobu uzytkowania budynku bedacego wiasnoscig gminy, jednoosobowej spoiki
gminnej, zwigzku miedzygminnego albo organizacji pozytku publicznego, albo czesci takiego
budynku, wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy (art. 4 ust. 1 pkt 4 i ust. 3
ustawy), w wyniku Kktérego powstang noclegownie, schroniska dla bezdomnych
lub ogrzewalnia, lub nastapi zwigkszenie powierzchni uzytkowej pomieszczen mieszkalnych,
w tym sypialni, w istniejacej noclegowni lub istniejacym schronisku dla bezdomnych.

L. Remont lub przebudowa istniejacych noclegowni, schronisk dla bezdomnych Ilub
ogrzewalni, w wyniku ktérego nastapi dostosowanie noclegowni, schroniska dla bezdomnych
lub ogrzewalni do standardow, o ktérych mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 48a
ust. 14 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2020 r. poz. 1876),
(art. 4 ust. 2 ustawy).

M. Tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, powstajagcych w wyniku realizacji przez



- 26—

inwestora innego niz gmina albo zwiagzek migdzygminny budowy budynku (art. 5 ust. 1 pkt 1
ustawy), na podstawie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

N. Tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, powstajacych w wyniku realizacji przez
inwestora innego niz gmina albo zwiazek miedzygminny remontu lub przebudowy budynku
niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi albo czesci takiego budynku (art. 5 ust. 1 pkt
2 ustawy), na podstawie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

O. Tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, powstajacych w wyniku realizacji przez
inwestora innego niz gmina albo zwiazek migdzygminny zmiany sposobu uzytkowania
budynku albo czesci takiego budynku, wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy (art.
5 ust. 1 pkt 3 ustawy), na podstawie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy.

P. Tworzenie lokali mieszkalnych powstajacych w wyniku realizacji przez towarzystwo
budownictwa spotecznego albo spdtke gminng budowy budynku (art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy),
na podstawie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, w przypadku, o ktorym mowa
w art. 5a ust. 1 ustawy.

Q. Tworzenie lokali mieszkalnych powstajacych w wyniku realizacji przez towarzystwo
budownictwa spotecznego albo spoétke gminng remontu lub przebudowy budynku
niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi albo czesci takiego budynku (art. 5 ust. 1 pkt
2 ustawy), na podstawie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, w przypadku, o ktérym
mowa w art. 5a ust. 1 ustawy.

R. Tworzenie lokali mieszkalnych powstajacych w wyniku realizacji przez towarzystwo
budownictwa spotecznego albo spdtke gminng zmiany sposobu uzytkowania budynku
albo czgsci takiego budynku, wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy (art. 5 ust. 1
pkt 3 ustawy), na podstawie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy, w przypadku,
0 ktorym mowa w art. 5a ust. 1 ustawy.

S. Budowa lub przebudowa komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury
spofecznej (art. 5b ust. 1).

T. Budowa lub przebudowa komunalnej infrastruktury technicznej lub infrastruktury
spofecznej przez inwestora, ktory realizuje przedsiewziecie albo inwestycje, o ktérych mowa
wust. 1 pkt 1-5, lub jednoosobowg spbdike gminng, ktorej gmina przekazafa realizacje
jednego z zadan wfasnych, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 2, 3, 4-6, 8-10 i 12 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (art. 5b ust. 2), na podstawie umowy, o ktdrej

mowa w art. 5b ust. 3.
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** Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
I tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 poz. 508 i ....
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UZASADNIENIE

Przedktadany projekt rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii stanowi
wykonanie upowaznienia zawartego w art. 19 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r.
poz.508 i ... ), zwanej dalej: ,ustawa o finansowym wsparciu”. Rozporzadzenie bedzie
regulowato procedure ubiegania si¢ 0 bezzwrotne finansowe wsparcie ze srodkéw Funduszu
Dopfat w ramach realizacji rzadowego programu wsparcia budownictwa komunalnego.
Program ten skierowany jest przede wszystkim do samorzadéw lokalnych oraz podmiotéw

realizujacych lokalng polityke mieszkaniowa, réwniez o charakterze interwencyjnym.

Koniecznos¢ wydania nowego rozporzadzenia do ustawy jest spowodowana zmianami
ustawy wprowadzonymi ustawag z dnia... o rozliczaniu ceny lokali lub budynkow w cenie
nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci (Dz. U z...). W ramach zmian
w ustawie o finansowym wsparciu w ramach ww. ustawy z dnia .... stworzony zostat nowy
instrument finansowego wsparcia, w tamach ktérego umozliwiono samorzadom lokalnym
ubieganie si¢ 0 bezzwrotny grant na pokrycie czesci kosztow przedsiewzieé

infrastrukturalnych towarzyszacych budownictwu mieszkaniowemu.

Zgodnie z art. 19 ustawy, ustawodawca upowaznia ministra wiasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
W porozumieniu  z ministrem  wlasciwym do spraw zabezpieczenia spotecznego,
do okreslenia:

1) szczegbtowego trybu i termindw rozpatrywania wnioskow o udzielenie finansowego
wsparcia, tak aby zapewni¢ mozliwos¢ rozpoczgcia realizacji przedsiewzigcia,
nie pdzniej niz w terminie 6 miesigcy od dnia ztozenia wniosku;

2) zakresu informacji, jakie ma zawiera¢ wniosek o udzielenie finansowego wsparcia,
tak aby informacje te umozliwialy identyfikacje wnioskodawcy oraz opisywaty
mozliwos¢ stwierdzenia zgodnosci przedsiewzigcia z wymogami ustawy;

3) wzoru formularza, tak aby wymagany w formularzu zakres informacji obejmowat
w szczegOlnosci:  dane dotyczace zrealizowanego przedsiewziecia, informacje

0 kosztach przedsiewzigcia i zrodtach jego sfinansowania;
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4)  mechanizmu ustalania dopuszczalnej wysokosci rekompensaty z tytulu $wiadczenia
ustug publicznych w ogélnym interesie gospodarczym oraz szczeg6towych warunkdw
itrybu weryfikowania zgodnosci przyznawanej rekompensaty z tytutu swiadczenia
ustug publicznych w ogo6lnym interesie gospodarczym z przepisami prawa Unii
Europejskiej, dotyczacymi pomocy publicznej z tytutu swiadczenia ustug w ogélnym
interesie gospodarczym.

Podstawowym celem projektu rozporzadzenia jest, zgodnie z upowaznieniem
ustawowym, okreslenie rozwigzan prawnych wymaganych do realizacji rzagdowego programu
wsparcia budownictwa komunalnego. Program, zgodnie z przedmiotowa nowelizacja ustawy,
skierowany jest do wszystkich podmiotéw, ktére realizujag przedsiewziecia polegajace
na utworzeniu: lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla 0s6b bezdomnych, ogrzewalni, tymczasowych pomieszczen oraz komunalnej
infrastruktury technicznej lub infrastruktury spofecznej (art. 1 ustawy).

Rozwiazania szczegdtlowe:

Whioski o udzielenie finansowego wsparcia wraz z dokumentami, przyjmowane beda przez
Bank Gospodarstwa Krajowego do dnia zamieszczenia przez Bank w Biuletynie Informacji
Publicznej informacji o osiagnieciu kwoty limitu srodkdéw przypadajacych na dany rok,
o ktorej mowa w art. 21 ust. 4 projektu ustawy z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domow dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. ...).

W 8§ 2 wskazano gdzie sktada si¢ wniosek wyjasniajac, ze mozna to zrobi¢ w Banku osobiscie

lub za posrednictwem operatora pocztowego.

W 8§ 3 ust. 112 wskazano informacje, jakie zawiera wniosek (zatacznik nr 1) oraz dokumenty,
ktore wnioskodawca ma obowigzek zataczy¢ do wniosku na etapie jego skiadania. Zakres
informacji, jakie zawiera wniosek o0 udzielenie finansowego wsparcia, dotyczy: danych
wnioskodawcy, danych dotyczacych realizowanego przedsi¢wzigcia, rodzaju przedsigwzigcia,
rodzaju i1 wielkosci zasobu powstajacego w wyniku przedsiewzigcia, charakterystyki
przedsiewziecia, przewidywanego kosztu ogdtem przedsiewziecia, charakterystyki efektow

spotecznych przedsiewziecia (8 3 ust. 1).
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Natomiast do dokumentéw, jakie nalezy dofaczy¢ do wniosku, nalezg m.in. dokumenty
potwierdzajace prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, prawo
do prowadzenia rob6t budowlanych, dokumentacja projektowa oraz dokumenty

potwierdzajace koszty przedsiewziecia( 8 3 ust. 2).

Kolejnym etapem procedury bedzie ocena formalna wniosku. Bank dokona jej w terminie
30dni od daty jego otrzymania, sprawdzajac, czy spelnia on wymagania dotyczace
finansowego wsparcia (wynikajace z ustawy) oraz wniosku (okreslone w rozporzadzeniu)
(8 3ust. 3); jesli nie, Bank wezwie wnioskodawcg do uzupetnienia lub poprawy wniosku

(okreslajac zakres tego uzupetnienia lub poprawy i termin na jego dokonanie - § 3 ust. 4).

W  przypadku kiedy wniosek dotyczy przedsiewziccia niespetniajacego warunkow
do uzyskania finansowego wsparcia lub nie zostat uzupetniony w zakreslonym terminie -

Bank zwraca wniosek zgtaszajacemu bez rozpatrzenia (8 3 ust. 5).

W terminie do konca miesiagca nastgpujacego po danym kwartale, Bank podaje do publicznej

wiadomosci w Biuletynie Informacji Publicznej liste zakwalifikowanych wnioskow (8 5).

Wzér formularza, na ktorym dokonuje si¢ rozliczenia faktycznie poniesionych kosztow
przedsiewziecia, jest okreslony w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia (8 6). Wzo6r formularza
zostat okreslony tak, aby wymagany w nim zakres informacji obejmowat w szczegdlnosci
dane dotyczace zrealizowanego obiektu, informacje o kosztach przedsigwzigcia i zrddiach

jego sfinansowania.

Mechanizm ustalania dopuszczalnej wysokosci rekompensaty z tytulu swiadczenia ustug
publicznych w ogo6lnym interesie gospodarczym oraz szczegétowych warunkéw i trybu
weryfikowania zgodnosci przyznawanej rekompensaty z tytulu Swiadczenia ustug
publicznych w ogdlnym interesie gospodarczym z przepisami prawa Unii Europejskiej,
dotyczacymi pomocy publicznej z tytulu $wiadczenia ustug w ogdlnym interesie
gospodarczym, ktory dotyczy przedsiewzie¢ o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 ustawy

o finansowym wsparciu, przedstawiony zostat w § 7.

W kolejnych paragrafach projektu rozporzadzenia (8 7-8) zostaty okreslone warunki, ktorych
spetnienie zapewnia zgodnos¢ przyznawanego w ramach programu wsparcia z wymaganiami

wynikajacymi z przepisdw prawa europejskiego.

W 8 7 wskazano, ze rekompensata stanowi ekwiwalent dotacji brutto finansowego wsparcia,
wyliczany przez Bank, zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 11 sierpnia 2004 r.

w sprawie szczegOtowego sposobu obliczania wartosci pomocy publicznej udzielanej
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w roznych formach (Dz. U. poz. 1983, z p6zn. zm.), na moment zawarcia umowy, o ktorej
mowa w art. 5 ust. 2 ustawy. W celu ustalenia jej dopuszczalnej wysokosci konieczne byto
okreslenie w przepisach projektu rozporzadzenia sposobu obliczania kosztéw netto,
rozsadnego zysku inwestora, a takze wartosci, jakie zalicza si¢ do kosztow i przychodow
inwestora (konieczne do ustalenia kosztow netto wynikajacych ze $wiadczenia ustug
publicznych w ogblnym interesie gospodarczym - § 7.2.). Kolejnos¢ przepiséw regulujacych
wskazang materi¢ wynika przy tym ze struktury przepiséw decyzji Komisji z dnia 20 grudnia
2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do
pomocy panstwa w formie rekompensaty z tytulu Swiadczenia ustug publicznych,
przyznawanej przedsiecbiorcom zobowigzanym do wykonywania ustug s$wiadczonych

w 0g6Inym interesie gospodarczym (Dz. U. Urz. UE L 7 z 11.01.2012, str. 3).

Zgodnie z 8 9 traci moc rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 27 kwietnia
2018 r. w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (Dz. U. z 2018 r. poz. 823 1z 2020 r. poz. 777)

Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.

Przedkladany projekt rozporzadzenia jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt nie podlega przedstawieniu wilasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktérym mowa w § 27 ust. 4
uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 paZdziernika 2013 r. - Regulamin pracy Rady

Ministrow.

Projekt rozporzadzenia nie zawiera przepisOw technicznych i w zwigzku z tym
nie podlega procedurze notyfikacji w rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji

norm i aktéw prawnych.

Projekt rozporzadzenia nie wptywa na dziatalnos¢ mikroprzedsigbiorcow, jak réwniez

sektor matych i srednich przedsiebiorcow.
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Nazwa projektu
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie finansowego

; . T : ; , X Data sporzadzenia
wsparcia na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,

) . - . ,' | 04.11.2020 r.
noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni, tymczasowych pomieszczen,
komunalnej infrastruktury technicznej i infrastruktury spotecznej 7r6dio
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspolpracujace Upowaznienie ustawowe”

Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu Nrw Wykazie prac

lub Podsekretarza Stanu

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

OCENA SKUTKOW REGULACJI

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Celem projektu rozporzadzenia jest, zgodnie z upowaznieniem ustawowym, okreslenie rozwigzan prawnych, ktore
umozliwig wykonanie nowelizowanej ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508 i ...), zwanej dalej ,,ustawa o finansowym wsparciu” - podmiotom, do ktérych
ustawowych lub statutowych zadan nalezy zapewnienie schronienia lub mieszkania potrzebujacym. Kontynuacja
programu finansowego wsparcia na warunkach i w trybie okreslonym w projekcie rozporzadzenia umozliwi wigkszy
dostep do instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa, a tym samym przyczyni si¢ do zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegodlnie trudng
sytuacje zyciowa.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Rekomendowane rozwiazanie: uchwalenie rozporzadzenia okreslajacego szczegdtowe rozwigzania prawne umozliwiajace
kontynuacje rzagdowego programu spotecznego budownictwa czynszowego w sektorze mieszkalnictwa komunalnego, zgodnie ze
zmianami wynikajacymi z nowelizowanej ustawy o finansowym wsparciu. Niniejsza nowelizacja wprowadzono mozliwosé
ubiegania si¢ przez samorzady lokalne o bezzwrotny grant na pokrycie czesci kosztow przedsiewziec infrastrukturalnych
towarzyszacych budownictwu mieszkaniowemu.

Planowane narzedzie interwencji: do rozpoczecia realizacji programu finansowego wsparcia budownictwa komunalnego,
nowelizowanego ustawg z dnia....o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu
nieruchomosci (Dz. U. poz. ...), konieczne jest okreslenie w akcie rangi rozporzadzenia szczegétowego trybu i termindw
rozpatrywania przez Bank Gospodarstwa Krajowego wnioskdw o udzielenie finansowego wsparcia, informacji jakie powinien
zawiera¢ wniosek, wymaganych dokumentow, wzoru formularza, na ktérym dokonuje si¢ rozliczenia poniesionych kosztéw oraz
mechanizmu ustalania wysokosci rekompensaty z tytutu $wiadczenia ustug publicznych, zgodnie z przepisami prawa Unii
Europejskiej.

Oczekiwany efekt: okreslenie podstaw wykonawczych do znowelizowanej ustawy o finansowym wsparciu, umozliwiajacych
kontynuacje programu finansowego wsparcia budownictwa komunalnego.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczeg6lnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Projekt rozporzadzenia stanowi konsekwencje rozwigzan ustawowych przyjetych w ustawie z dnia....o rozliczaniu ceny lokali lub
budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci (Dz. U. poz. ...),. Z uwagi na wykonawczy
charakter przedmiotowego aktu wzgledem przepisow ustawy, opis rozwigzan problemu, do ktdrego sie on odnosi, przyjetych
w innych krajach, stanowi odzwierciedlenie problematyki opisanej w Ocenie Skutkdw Regulacji ustawy.

4. Podmioty, na ktdre oddziatuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrédto danych Oddziatywanie

D Projekt rozporzadzenia stanowi wypetnienie delegacji ustawowej, ktora znajduje sie w art. 19 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen, nowelizowanego ustawa z dnia...o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych
w gminnego zasobu nieruchomosci (Dz. U. poz. ...)
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Bank Gospodarstwa
Krajowego

Dane MR

Prawnie ustalone, jasne, czytelne
i wpisane w  okreslony horyzont
czasowy  procedury  postepowania
w przedmiocie kwalifikacji wnioskow
oraz udzielania finansowego wsparcia
przez Bank ze s$rodkdéw Funduszu
Doptat.

Gminy

2477

Dane Gtéwnego Urzedu
Statystycznego ,,Powierzchnia i
ludnos¢ w przekroju terytorialnym w

2019r.”

1. Bardziej efektywny rozwoj
mieszkaniowego zasobu gminy wraz z
towarzyszaca infrastruktura techniczna
i spoteczng

2.Czytelne procedury pozwalajace na
ujecie dziatan realizowanych przez
inwestoréw w ramach rzgdowego
programu w lokalnej polityce
mieszkaniowej.

Powiaty

380

Dane MSWIA

Zwiekszenie efektéw rzeczowych dzieki
finansowemu wsparciu udzielanemu w
ramach programu.

Towarzystwa budownictwa
spolecznego/Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe

242

Dane MR

Umozliwienie realizacji przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych majacych na
celu budowe mieszkan na wynajem

dla 0s6b o nizszych dochodach przy
finansowym udziale samorzadéw
lokalnych.

Spotki gminne (inne niz
gminne ths)

Brak danych

Brak danych

Zwiekszenie efektéw rzeczowych dzieki
finansowemu wsparciu udzielanemu w
ramach programu.

Organizacje pozytku
publicznego

Brak danych

MRPiPS

Zwiekszenie efektdw rzeczowych
prowadzonej dziatalnosci dzigki
finansowemu wsparciu udzielanemu w
ramach programu.

Inne osoby prawne
(spétdzielnie mieszkaniowe,
deweloperzy etc.)

Brak danych

Brak danych

Umozliwienie realizacji przedsiewzie¢
majacych na celu budowe mieszkan na
wynajem dla 0s6b o nizszych dochodach
przy finansowym udziale samorzaddw
lokalnych.

Osoby, ktérych potrzeby
mieszkaniowe zostang
zaspokojone dzigki
proponowanym rozwigzaniom
oraz osoby dotknigte brakiem
mieszkania i zagrozone
wykluczeniem spotecznym

Brak danych

Brak danych

Zwiekszenie dostepu do najmu lokali
mieszkalnych powstatych w ramach
programu wsparcia budownictwa
komunalnego.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikdw konsultacji

Projekt rozporzadzenia zostanie skierowany do konsultacji publicznych oraz do zaopiniowania przez Komisje Wspoing
Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

Projekt rozporzadzenia zostanie udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Rozwoju, Pracy
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i Technologii zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziafalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa.

6. Wplyw na sektor finansoéw publicznych

(ceny state z 2016 r.)

Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [min zi]

3

4

5

6

7

8

9

10

Lgcznie (0-10)

Dochody ogétem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki
(oddzielnie)

Wydatki og6lem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki
(oddzielnie)

Saldo ogdlem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki
(oddzielnie)

Zrodta finansowania

Dodatkowe informacije

7. Wplyw na konkurencyjnosé¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow, oraz
na rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0

3

10

Lgcznie (0-10)

W ujeciu duze przedsigbiorstwa | - | - - - - - - -
pienigznym sektor mikro-, matych 3
(w min zi, i Srednich - - - - . } )
ceny state z przedsiebiorstw
20167r.) rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa - - - - - - ; )
domowe

W ujeciu duze przedsiebiorstwa

niepienieznym | sektor mikro-, matych
i srednich
przedsiebiorstw

rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

Niemierzalne przedsiebiorstwa

(w tym MSP)

rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

podmioty spoza
sektora finansow
publicznych jak np.
organizacje pozytku
publicznego.
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Dodatkowe informacje

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowigzkoéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

| XI nie dotyczy

Woprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie wymaganymi [ ] tak
przez UE (szczegoty w odwroconej tabeli zgodnosci). [ nie
[ nie dotyczy
L] zmniejszenie liczby dokumentéw L] zwigkszenie liczby dokumentow
[] zmnigjszenie liczby procedur [] zwiekszenie liczby procedur
[] skrdcenie czasu na zatatwienie sprawy [] wydtuzenie czasu na zalatwienie sprawy
[ ]inne: [ ]inne:

Wprowadzane obcigzenia sa przystosowane do ich elektronizacji. | [] tak
[ ] nie
[ nie dotyczy

9. Wplyw na rynek pracy

Poprawa sytuacji w zakresie mobilnosci na rynku pracy wskutek umozliwienia uzyskania finansowego wsparcia
z budzetu panstwa na realizacje¢ przedsigwzigé polegajacych na tworzeniu mieszkan na wynajem o ograniczonym czynszu.

Szereg pozytywnych oddziatywan na rynek pracy, takich jak wzrost zatrudnienia w przedsigbiorstwach specjalizujacych
sie w robotach budowlano-montazowych, produkcji i dystrybucji materiatow budowlanych czy wyposazenia mieszkan.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ ] srodowisko naturalne X] demografia [] informatyzacja
X sytuacja i rozwoj regionalny ] mienie panstwowe [] zdrowie
[ ]inne:

Efekty projektowanej regulacji moga pozytywnie oddziatywa¢ na podejmowanie decyzji
0 zatozeniu lub rozwoju rodziny z uwagi na zwigkszenie liczby lokali komunalnych oraz lokali
mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu.

Omowienie wptywu Z uwagi na to, ze bezzwrotne finansowe wsparcie na realizacj¢ przedsiewzig¢ w ramach
instrumentéw bedzie kierowane do podmiotéw dzialajacych w roznych rejonach kraju,
ich realizacja moze przyczyni¢ si¢ do rozwoju nie tylko wigkszych miast, ale rdwniez mniejszych
MiejSCOWOsCI.

11.Planowane wykonanie przepisdéw aktu prawnego

W projekcie rozporzadzenia okreslono, ze zawarte w nim przepisy wejda w zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Z uwagi na fakt, ze projekt rozporzadzenia ma na celu kontynuacje funkcjonujacego juz programu, ewaluacja efektow
odbywa si¢ w oparciu 0 comiesieczne Komunikaty z postepu prac, jak réwniez kwartalne informacje o realizacji planu
finansowego Funduszu Doptat. Dodatkowo w ramach rozwigzan okreslonych w uchwale Rady Ministrow w sprawie
przyjecia ,,Narodowego Programu Mieszkaniowego”, poczawszy od 2018 r., minister wiasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa przedstawia Radzie Ministréw - w terminie do dnia
31 marca - roczng informacje o realizacji dziatan w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego, w tym rowniez
programu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego. Informacja ta bedzie ponadto przekazywana Radzie
Mieszkalnictwa, w celu jej oceny w zakresie zgodnosci z przyjetymi celami Narodowego Programu Mieszkaniowego oraz
obowigzujacymi strategiami rozwoju.
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Podstawowym wskaznikiem ewaluacji programu bedzie liczba sfinansowanych, w ramach poszczegolnych instrumentow,
lokali mieszkalnych / miejsc noclegowych/przedsiewzie¢ infrastrukturalnych.

13.Zakaczniki (istotne dokumenty zrédiowe, badania, analizy itp.)




Projekt

ROZPORZADZENIE
MINISTRA INFRASTRUKTURY?D
z dnia

w sprawie wnioskow o objecie w danym roku budzetowym doptata z Funduszu rozwoju

przewozow autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej

Na podstawie art. 26 ustawy z dnia 16 maja 2019 r. o Funduszu rozwoju przewozow
autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej (Dz. U. poz. 1123 oraz z 2020 r.

poz. 875, 1565 1 1747) zarzadza si¢, co nastepuje:

§ 1. Rozporzadzenie okresla szczegdtowy sposdb oceny 1 wyboru wnioskdw o objecie w
danym roku budzetowym doptatg sktadanych do wojewody przez organizatora, o ktérym
mowa w art. 2 pkt 3 ustawy z dnia 16 maja 2019 r. o Funduszu rozwoju przewozow

autobusowych o charakterze uzytecznos$ci publicznej, zwanej dalej ,,ustawg”.

§ 2. 1. Uwzgledniajac kryteria, o ktorych mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 1 2 ustawy,
wojewoda oblicza gesto$¢ zaludnienia obszaru wilasciwosci organizatora jako iloraz liczby
mieszkancéw zamieszkujagcych na obszarze wilasciwosci danego organizatora i powierzchni
obszaru wlasciwosci organizatora.

2. Wojewoda dokonuje uszeregowania wnioskOw zlozonych przez organizatorow
wedhug gestosci zaludnienia obszaru wlasciwos$ci organizatora.

3. Najwyzszg warto$¢ punktowg przyznaje si¢ wnioskowi organizatora o najmniejszej
gestosci zaludnienia na jego obszarze. Kolejne uszeregowane wnioski otrzymuja warto$¢
mniejszg odpowiednio o 1 warto$¢ punktowa.

4. Wojewoda przyznaje punkty w skali od 0 pkt do 500 pkt.

5. Dane, o ktérych mowa w ust. 1, wojewoda ustala, bioragc pod uwage dane dostepne w
Banku Danych Lokalnych Gléwnego Urzedu Statystycznego za ostatni rok, dla ktorego sa

one dostepne.

Y Minister Infrastruktury kieruje dzialem administracji rzadowej — transport, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 2
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 19 listopada 2019 r. w sprawie szczegdtowego zakresu
dziatania Ministra Infrastruktury (Dz. U. poz. 2257 oraz z 2020 r. poz. 1722, 1745 i 1927).



1)

2)

3)

4)

5)

§ 3. W przypadku kryterium, o ktdrym mowa w art. 25 ust. 1:

pkt 3 ustawy — oblicza si¢ laczng liczbg¢ tych linii komunikacyjnych; wojewoda
dokonuje uszeregowania wnioskéw wedlug ich lacznej liczby; najwyzsza warto$é
punktowa wojewoda przyznaje wnioskowi organizatora o najwickszej liczbie linii
komunikacyjnych; kolejne uszeregowane wnioski otrzymuja warto§¢ mniejsza
odpowiednio o 1 warto$¢ punktows; wojewoda przyznaje punkty w skali od 0 pkt do
500 pkt;

pkt 4 ustawy — oblicza si¢ Igczng dlugos¢ tych linii komunikacyjnych; wojewoda
dokonuje uszeregowania wnioskéw wedhuig ich facznej dlugosci; najwyzszg wartos¢
punktowa wojewoda przyznaje wnioskowi organizatora o najwiekszej tacznej dlugosci
tych linii komunikacyjnych; kolejne uszeregowane wnioski otrzymujg warto$¢ mniejsza
odpowiednio o 1 warto$¢ punktowa; wojewoda przyznaje punkty w skali od 0 pkt do
500 pkt;

pkt 5 ustawy — oblicza si¢ liczbe tych zatrzyman autobusu na przystankach
komunikacyjnych; wojewoda dokonuje uszeregowania wnioskow wedhug liczby tych
zatrzyman autobusu na przystankach komunikacyjnych; najwyzsza warto$§¢ punktowsg
wojewoda przyznaje wnioskowi organizatora o najwigkszej liczbie zatrzyman autobusu
na przystankach komunikacyjnych; kolejne uszeregowane wnioski otrzymuja warto$¢
mniejszg odpowiednio o 1 warto$¢ punktowa; wojewoda przyznaje punkty w skali od 0
pkt do 500 pkt;

pkt 6 ustawy — ocenia si¢ sposob realizacji potrzeb 0s6b niepelnosprawnych oraz osoéb o
ograniczonej zdolnosci ruchowej w zakresie dostosowania infrastruktury do potrzeb
tych osob, w tym liczbe przystankow komunikacyjnych i dworcow zapewniajacych
nieutrudniony do nich dostep w stosunku do ogdlnej liczby przystankow 1 dworcoOw na
liniach komunikacyjnych, ktore zostang uwzglednione w rozkladzie jazdy linii
komunikacyjnych; wojewoda przyznaje punkty w skali od 0 pkt do 500 pkt
proporcjonalnie do udzialu dostosowanych przystankéw komunikacyjnych i dworcow;
pkt 7 ustawy — wskaznik ten przypisuje si¢ na podstawie danych dostepnych na stronie
podmiotowej urzgdu obshigujacego ministra wlasciwego do spraw finansow
publicznych; wojewoda dokonuje uszeregowania wnioskow wedlug wskaznika
dochodéw podatkowych na jednego mieszkanca; najwyzsza warto§¢ punktowa
wojewoda przyznaje wnioskowi organizatora o najnizszym wskaZzniku dochodéw

podatkowych na jednego mieszkanca; kolejne uszeregowane wnioski otrzymuja warto$¢



mniejszg odpowiednio o 1 warto$¢ punktowa; wojewoda przyznaje punkty w skali od 0
pkt do 500 pkt;

6) pkt 8 ustawy — oblicza si¢ liczbe przystankéw komunikacyjnych i dworcoOw na liniach
komunikacyjnych w przewozach autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej,
zlokalizowanych w odleglosci nie wickszej niz 500 m od terenéw objetych
przedsigwzigciami  lub  inwestycjami  powigzanymi z  przedsigwzigciem
infrastrukturalnym, o ktérych mowa w art. 5b ust. 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508 1 ...); wojewoda dokonuje uszeregowania
wnioskoéw wedtug ich tacznej liczby; najwyzszg warto$¢ punktowa wojewoda przyznaje
wnioskowi organizatora o najwigkszej liczbie przystankow komunikacyjnych
1 dworcow; kolejne uszeregowane wnioski otrzymujg warto$¢ mniejszg odpowiednio

o 1 warto$¢ punktowa; wojewoda przyznaje punkty w skali od 0 pkt do 500 pkt.

§ 4. 1. Wojewoda dla danego wniosku mnozy wartosci punktowe uzyskane dla kazdego
z kryteriow, o ktorych mowa w:
1) §2,przez0,14;
2) §3:

a) pktl,przez 0,25,

b) pkt 2, przez 0,09,

c) pkt3,przez 0,14,

d) pkt4,przez 0,14,

e) pkt5,przez 0,19,

f)  pkt 6, przez 0,05
— a nastepnie sumuje otrzymane wyniki.

2. Wojewoda dokonuje uszeregowania wnioskdw o objecie w danym roku budzetowym
doptata w ramach kazdej grupy organizatorow w kolejnosci od wniosku o najwyzszej do

najnizszej wartosci punktowe;.

§ 5. 1. Wojewoda obejmuje doplata wnioski o objecie w danym roku budzetowym
doplata w ramach poszczegdlnych grup organizatorow w kolejnosci ich uszeregowania, o
ktérym mowa w § 4 ust. 2, do wyczerpania dostepnych §rodkéw finansowych przewidzianych

na wojewodztwo.



2. Ostatnim z wnioskéw o objecie w danym roku budzetowym doptata, ktory zostanie
nig objety, jest wniosek, na ktorego realizacje w calosci wystarczy srodkéow finansowych

zaplanowanych na dane wojewddztwo.

§ 6. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem 1 kwietnia 2021 .

MINISTER INFRASTRUKTURY

2 Niniejsze rozporzadzenie bylo poprzedzone rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 9 sierpnia

2019 r. w sprawie wnioskow o objecie w danym roku budzetowym doptata z Funduszu rozwoju przewozow
autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej (Dz. U. poz. 1514), ktore traci moc z dniem wejScia
w zycie niniejszego rozporzadzenia w zwigzku z wejSciem w zycie ustawy z dnia ... 2020 r. o rozliczaniu
ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomos$ci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci (Dz. U.
poz. ...).



UZASADNIENIE

Projekt rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wnioskow o objgcie w danym roku
budzetowym doptata z Funduszu rozwoju przewozow autobusowych o charakterze
uzytecznosci publicznej stanowi wykonanie upowaznienia zawartego w art. 26 ustawy z dnia
16 maja 2019 r. o Funduszu rozwoju przewozoéw autobusowych o charakterze uzytecznosci
publicznej (Dz. U. poz. 1123, z pézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg 0 Funduszu”. Zgodnie z
przywotanym upowaznieniem mMminister wiasciwy do spraw transportu okresli, w drodze
rozporzadzenia, szczegotowy sposdb oceny | wyboru wnioskdw o objecie w danym roku
doplatg z Funduszu na podstawie kryteriow, o ktorych mowa w art. 25 ustawy o Funduszu,
uwzgledniajac zaspokojenie potrzeb przewozowych spotecznosci na obszarze wojewddztwa.
Wskutek proponowanej w projekcie ustawy o rozliczaniu ceny lokali lub budynkoéw w cenie
nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci (UD91) nowelizacji ustawy o
Funduszu rozszerzeniu ulegnie katalog kryteriow branych pod uwage przy ocenie wnioskow o
wsparcie z Funduszu. W wyniku dokonywanej w ten sposob posredniej zmiany przepisu
upowazniajgcego ustawy 0 Funduszu, a tym samym utraty mocy przez obowigzujgce
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 9 sierpnia 2019 r. w sprawie wnioskow o
objecie w danym roku budzetowym doptatg z Funduszu rozwoju przewozéw autobusowych o
charakterze uzytecznosci publicznej (Dz. U. poz. 1514), konieczne jest wydanie nowego
rozporzadzenia uwzgledniajagcego oprocz powtdrzenia aktualnie obowigzujacych przepisow
aktu wykonawczego dodanie nowego kryterium oceny wnioskow (i uzgodnienie w wyniku
tego uzupehienia wartosci dotychczasowych przelicznikéw dla poszczegdlnych kryteriow

oceny).

Celem projektowanego rozporzadzenia jest umozliwienie dalszego wykonywania przepisow
ustawy o Funduszu po nowelizacji oraz dostosowanie przepisow aktu wykonawczego do
zmienianych w zakresie procedury oceny wnioskow o doptate z Funduszu przepisow ww.
ustawy. Proponowane rozwigzania poza powtdrzeniem aktualnie obowigzujacych regulacji
wykonawczych precyzuja stosowanie przez wojewode w ramach oceny wnioskow kryterium
zapewnienia dostgpno$ci komunikacyjnej terenow objetych przedsiewzigciami lub
inwestycjami powigzanymi z przedsiewzieciem infrastrukturalnym, o ktérych mowa w art. 5b
ust. 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni 1
tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508), a takze uzgadniajag w wyniku tego

uzupehienia wartosci dotychczasowych przelicznikéw dla poszczegdlnych kryteriow oceny.
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Stuza zagwarantowaniu jasno$Ci i przejrzystosci regulacji w zakresie procedury stosowania

kryterium dopuszczanego w wyniku nowelizacji ustawy o Funduszu.

Przepisy § 1-5 projektowanego rozporzadzenia (z wytaczeniem § 3 pkt 6 i § 4 ust. 1) stanowig
powtdrzenie rozwigzan zawartych w aktualnie obowigzujacym akcie wykonawczym do

ustawy o Funduszu.

Przepis § 3 pkt 6 projektowanego rozporzadzenia stuzy uzupelnieniu katalogu sposobow
przeprowadzania oceny wnioskOw o wsparcie przez pryzmat poszczegdlnych kryteriow o
sposob odpowiadajacy dodawanemu w wyniku nowelizacji ustawy kryterium. Projektowany
przepis przewiduje dokonywanie oceny przez pryzmat tego kryterium na podstawie liczby
przystankéw komunikacyjnych 1 dworcoéw na liniach komunikacyjnych w przewozach
autobusowych o charakterze uzyteczno$ci publicznej, zlokalizowanych w odleglosci nie
wigckszej niz 500 m od terenéw objetych dziataniami promieszkaniowymi. Pozwoli to na
oceng stopnia zapewnienia dostepnosci komunikacyjnej powstajacym w ramach rzadowych
programéw nieruchomosciom mieszkaniowym. W pozostalym zakresie przyjeto mechanizm
przyznawania punktow analogiczny do juz funkcjonujgcych na gruncie obowigzujacego

rozporzadzenia w odniesieniu do innych kryteriow.

Konsekwencja dodania nowego kryterium oceny ofert jest konieczno$¢ zmiany w stosunku do
ustalonych w obowigzujagcym rozporzadzeniu wartosci dotychczasowych przelicznikow dla
kryteriow oraz okreslenia przelicznika dla dodawanego kryterium. Majac to na wzgledzie,
zachowano relacje pomiedzy dotychczasowymi przelicznikami, uzupetniajac je o przelicznik

dla nowego kryterium o wartosci 0,05.

Ustawa nowelizujgca ustawe o Funduszu ma wej$¢ w zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.
Konieczne jest w zwigzku z tym, by projektowane rozporzadzenie weszlo w zycie w dniu

wejsScia w zycie wspomnianej ustawy (§ 6 projektowanego rozporzadzenia).

Majac na wzgledzie charakter proponowanego aktu prawnego, stuzacego umozliwieniu
dalszego wykonywania przepisow ustawy o Funduszu po nowelizacji oraz dostosowaniu
przepisow aktu wykonawczego do zmienianych przepisow Ww. ustawy, nie jest mozliwe
podjecie alternatywnych w stosunku do proponowanego Srodkéw umozliwiajacych

osiggnigcie zamierzonego celu.
Projekt rozporzadzenia nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskie;j.

Projekt rozporzadzenia nie dotyczy majatkowych praw i obowiazkéw przedsigbiorcéw ani

praw i obowigzkow przedsigbiorcéw wobec organdéw administracji publiczne;.
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Projekt rozporzadzenia nie wplywa na dzialalno$¢ mikroprzedsigbiorcow, matych i $rednich

przedsigbiorcow.

Projekt rozporzadzenia nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,

dokonania powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.

Projekt rozporzadzenia nie podlega notyfikacji zgodnie z przepisami rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu

notyfikacji norm 1 aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.).

Stosownie do art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt rozporzadzenia zostanie zamieszczony
w wykazie prac legislacyjnych Ministra Infrastruktury. Zgodnie z art. 5 tej ustawy oraz § 52
uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z pdézn. zm.) projekt rozporzadzenia zostanie
udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowe] Rzadowego

Centrum Legislacji.



. Data sporzadzenia
Nazwa projektu 04.11.2020

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie wnioskéw o objecie
w danym roku budzetowym doplatg z Funduszu rozwoju przewozoéw | Zrédlo:

autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej Upowaznienie ustawowe

Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspolpracujace

Ministerstwo Infrastruktury Art. 26 ustawy z dnia 16 maja 2019 r.

0 Funduszu rozwoju przewozow
autobusowych o charakterze uzyteczno$ci

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza publicznej (Dz. U. poz. 1123, z pozn. zm.)

Stanu lub Podsekretarza Stanu

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu Nr w wykazie prac .......ccoevevevnnnn.

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Projekt rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wnioskéw o objecie w danym roku budzetowym doptatg
z Funduszu rozwoju przewozoéw autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej stanowi wykonanie upowaznienia
zawartego w art. 26 ustawy z dnia 16 maja 2019 r. o Funduszu rozwoju przewozoéw autobusowych o charakterze
uzytecznosci publicznej (Dz. U. poz. 1123, z pézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg o Funduszu”. Zgodnie z przywotanym
upowaznieniem minister wlasciwy do spraw transportu okresli, w drodze rozporzadzenia, szczegotowy sposob oceny
i wyboru wnioskdw o objecie w danym roku doptata z Funduszu na podstawie kryteriow, o ktérych mowa
w art. 25 ustawy o Funduszu, uwzgledniajagc zaspokojenie potrzeb przewozowych spotecznoSci na obszarze
wojewddztwa. Wskutek proponowanej w projekcie ustawy o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie
nieruchomos$ci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomos$ci (UD91) nowelizacji ustawy o Funduszu rozszerzeniu
ulegnie katalog kryteriéw branych pod uwage przy ocenie wnioskéw 0 wsparcie z Funduszu. W wyniku dokonywanej
w ten sposob posredniej zmiany przepisu upowazniajacego ustawy o Funduszu, a tym samym utraty mocy przez
obowigzujgce rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 9 sierpnia 2019 r. w sprawie wnioskow o objecie W danym
roku budzetowym doptatg z Funduszu rozwoju przewozéw autobusowych o charakterze uzyteczno$ci publicznej (Dz. U.
poz. 1514), konieczne jest wydanie nowego rozporzadzenia uwzgledniajagcego oprocz powtérzenia aktualnie
obowiazujacych przepiséw aktu wykonawczego dodanie nowego kryterium oceny wnioskow (i uzgodnienie w wyniku
tego uzupehienia wartosci dotychczasowych przelicznikow dla poszczegdlnych kryteridow oceny).

Celem projektowanego rozporzadzenia jest umozliwienie dalszego wykonywania przepisow ustawy o Funduszu po
nowelizacji oraz dostosowanie przepisow aktu wykonawczego do zmienianych w zakresie procedury oceny wnioskdéw
o doptate z Funduszu przepiséw ww. ustawy. Proponowane rozwigzania poza powtdrzeniem aktualnie obowiazujacych
regulacji wykonawczych precyzuja stosowanie przez wojewode w ramach oceny wnioskow kryterium zapewnienia
dostepnosci komunikacyjnej terendéw objetych przedsiewzieciami lub inwestycjami powigzanymi z przedsiewzigciem
infrastrukturalnym, o ktérych mowa w art. 5b ust. 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508), a takze uzgadniaja w wyniku tego uzupekienia wartosci
dotychczasowych przelicznikéw dla poszczegdlnych kryteridow oceny. Shuzg zagwarantowaniu jasnosci i przejrzystosci
regulacji w zakresie procedury stosowania kryterium dopuszczanego w wyniku nowelizacji ustawy o Funduszu.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Rekomendowane rozwigzanie: Z uwagi na potrzebg umozliwienia dalszego wykonywania przepiséw ustawy o Funduszu
po nowelizacji oraz dostosowania przepiséw aktu wykonawczego do zmienianych przepisow ww. ustawy konieczne jest
wydanie nowego aktu wykonawczego powtarzajacego i uzupetniajacego w niezbednym zakresie przepisy tracacego moc
w wyniku wej$cia w zycie ustawy nowelizujacej ustawe o Funduszu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
9 sierpnia 2019 r. w sprawie wnioskow o objecie w danym roku budzetowym doptata z Funduszu rozwoju przewozow
autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej.

Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna — rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie wnioskow
o objecie w danym roku budzetowym doptata z Funduszu rozwoju przewozow autobusowych o charakterze uzytecznosci
publicznej.

Projektowany dokument rzadowy stuzy okre§leniu szczegdtowej procedury stosowania w ramach oceny wnioskow
kryteriow wskazanych ustawowo przez powtorzenie aktualnie obowigzujacych regulacji w tym zakresie oraz uzupehienie
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ich o sposob postepowania w przypadku kryterium zapewnienia dostepnosci komunikacyjnej terenéw objetych dziataniami
promieszkaniowymi (i uzgodnieniec w wyniku tego uzupelienia wartosci dotychczasowych przelicznikow dla
poszczegblnych kryteriow oceny). W tym zakresie projekt przewiduje dokonywanie oceny przez pryzmat tego kryterium na
podstawie liczby przystankéw komunikacyjnych i dworcow na liniach komunikacyjnych w przewozach autobusowych
o charakterze uzytecznosci publicznej, zlokalizowanych w odleglosci nie wigkszej niz 500 m od terenéw objetych
dziataniami promieszkaniowymi oraz stosowanie w odniesieniu do tego kryterium przelicznika o wartosci 0,05.

Inne analizowane rozwiazania (przyczyna niezastosowania): nie jest mozliwe pozalegislacyjne rozwigzanie problemu —
szczegotowa procedura oceny wnioskéw o wsparcie z Funduszu jest regulowana przepisami wykonawczymi do ustawy
z dnia 16 maja 2019 r. o Funduszu rozwoju przewozow autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej.

Oczekiwany efekt: mozliwo$¢ dalszego wykonywania przepisow ustawy o Funduszu po nowelizacji, dostosowanie
przepiséw aktu wykonawczego do zmienianych przepisow ww. ustawy, jasno$¢ i przejrzystos¢ regulacji w zakresie
procedury stosowania kryterium dopuszczanego w wyniku nowelizacji ustawy.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegolnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Nie dotyczy.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé¢ Zrédto danych Oddzialywanie
Pasazerowie w transporcie . Dofinansowanie = przewozow
autobusowym w ujeciu autobusowych o charakterze
rocznym uzytecznosci  publicznej ze

srodkéw Funduszu przyczynia
si¢ do uruchamiania nowych

linii komunikacyjnych,
zwigkszenia dostepnosci
komunikacji autobusowej dla
pasazerow, rowniez na
obszarach, na ktérych
komunikacja ta dotad nie
istniata w Wymiarze
zaspokajajagcym  podstawowe
potrzeby obywateli.
Projektowana regulacja

przyczyni sie do zapewnienia
obywatelom  dojazdow  do

pracy, szkot 1 placowek
zdrowia, $rodkami transportu
publicznego.
Organizatorzy publicznego Organizatorzy otrzymuja
transportu zbiorowego dofinansowanie do  kwoty

deficytu  pojedynczej  linii
komunikacyjnej o charakterze
uzytecznosci publicznej. Dzieki
temu moga uruchamia¢ nowe
potaczenia komunikacyjne, co
przyczynia si¢ do zapewnienia
lepszej dostgpnosci transportu
publicznego na obszarze ich
wlasciwosci.

Doprecyzowanie  procedury
oceny wnioskdw umozliwi
premiowanie wnioskodawcow
zaangazowanych w dziatania
promieszkaniowe,  skutkujac
zachgta do wigkszego
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zaangazowania si¢
potencjalnych
wnioskodawcow ~ w  tym

obszarze.
Operatorzy publicznego Dofinansowanie ze $rodkow
transportu zbiorowego Funduszu przyczynia si¢ do

uruchamiania wigkszej liczby
przewozow o  charakterze
uzytecznosci publicznej.
Proponowane rozwigzania
zwigkszaja liczbe polaczen
regularnych, zwlaszcza na
obszarach dotychczas
nieobshugiwanych przez
transport publiczny,  liczbe
przewozonych pasazerow, przy
wykorzystaniu potencjatu
przedsigbiorcow  istniejgcych
obecnie na rynku.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

Projekt rozporzadzenia zostanie przekazany do konsultacji publicznych organizacjom zrzeszajacym przewoznikow oraz
organizacjom zrzeszajacym jednostki samorzadu terytorialnego. Z uwagi na zakres oddziatywania oraz charakter regulacji
projektowanego rozporzadzenia projekt bedzie ponadto przedmiotem opiniowania przez Komisje Wspolng Rzadu
1 Samorzadu Terytorialnego.

Stosownie do art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnoSci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U.
z 2017 r. poz. 248) projekt rozporzadzenia zostanie zamieszczony w wykazie prac legislacyjnych Ministra Infrastruktury.
Zgodnie z art. 5 tej ustawy oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy
Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z poézn. zm.) projekt rozporzadzenia zostanie udostgpniony w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzqdowy Proces Legislacyjny.

Wyniki procesu konsultacji zostang oméwione po jego zakonczeniu.

6. Wplyw na sektor finansow publicznych

(ceny state z 2020 r.) Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [mln zt]

Dochody ogoélem - - - - - - - - - - - -

budzet panstwa - - - - - - - - - - - -

JST - - - - - - - - - - - -

pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - - ,

Wydatki ogolem - - - - - - - - - - - -

budzet panstwa - - - - - - - - - - - -

JST - - - - - - - - - - - -

pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - - -

Saldo ogoélem - - - - - - - - - - - -

budzet panstwa - - - - - - - - - - - -

JST - - - - - - - - - - - -

pozostate jednostki (oddzielnie) - - - - - - - - - - - -

Zrodla finansowania -
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Dodatkowe
informacje, w tym
wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

Projekt rozporzadzenia nie ma bezposredniego wptywu na sektor finanséw publicznych z uwagi
na zawarty w obowigzujacych regulacjach mechanizm oceny.

Ocena wplywu Funduszu rozwoju przewozow autobusowych o charakterze uzytecznos$ci
publicznej na finanse publiczne zostata dokonana w ocenie skutkow ustawy z dnia 16 maja
2019 r.
o Funduszu rozwoju przewozow autobusowych o charakterze uzytecznosci publicznej. Ocena
wplywu nowego kryterium oceny wnioskow zostata dokonana natomiast w ocenie skutkow
projektu ustawy o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z
gminnego zasobu nieruchomos$ci. Istota przepisow dotyczacych preferencji dla gmin
realizujacych dziatania promieszkaniowe w innych programach (w tym programie
realizowanym ze s$rodkéow Funduszu rozwoju przewozoéw autobusowych o charakterze
uzytecznosci publicznej) jest uzupetnienie kryteriow oceny wnioskow skladanych w ramach
procedury przyznawania $§rodkéw z poszczeg6élnych funduszy o dziatania kluczowe z punktu
widzenia polityki mieszkaniowej, a tym samym zachg¢ta do lgczenia narzedzi w celu np.
poprawy dostepnosci osiedli. W zwigzku z tym nie przewiduje si¢ zwigkszenia finansowania w
ramach poszczegdlnych funduszy, w tym Funduszu rozwoju przewozoéw autobusowych o

charakterze uzytecznosci publicznej, z tytutu tych zmian.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéow oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wej$cia w zycie zmian

0 1 2 3 5 10 L.gcznie (0-10)

W ujeciu duze przedsigbiorstwa - - - - - - -
pienieznym sektor mikro-, matych i
(w min zt, srednich - - - - - - -
ceny state z przedsigbiorstw
2020r.) rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa - - - - - - -
domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa | Dofinansowanie ze $rodkéw Funduszu przyczynia si¢ do uruchamiania
niepieni¢znym wigkszej liczby przewozéw o charakterze uzyteczno$ci publicznej.
Proponowane rozwigzania stuza zwigkszeniu liczby polaczen regularnych,
zwlaszcza na obszarach dotychczas nieobstugiwanych przez transport
publiczny, liczby przewozonych pasazeréw, przy wykorzystaniu potencjalu
przedsigbiorcow istniejacych obecnie na rynku.
sektor mikro-, matych i | Dofinansowanie ze $rodkow Funduszu przyczynia si¢ do uruchamiania
$rednich wigkszej liczby przewozéw o charakterze uzyteczno$ci publicznej.
przedsigbiorstw Proponowane rozwigzania stuza zwiekszeniu liczby potaczen regularnych,
zwlaszcza na obszarach dotychczas nieobstugiwanych przez transport
publiczny, liczby przewozonych pasazeréw, przy wykorzystaniu potencjatu
przedsigbiorcow istniejacych obecnie na rynku.
rodzina, obywatele -
oraz gospodarstwa
domowe
Niemierzalne rodzina, obywatele Rozwoj sieci autobusowego transportu publicznego ma na celu zapewnienie
(w tym osoby starsze obywatelom dojazdéw s$rodkami transportu publicznego do miejsc waznych
i osoby z przyczyn spotecznych i gospodarczych, w szczegolnosci do pracy, szkot
niepelnosprawne) oraz | i placowek zdrowia. Zwigkszenie siatki potaczen autobusowych tworzy
gospodarstwa domowe | mozliwo$¢ znalezienia przez obywatela zatrudnienia w dalszej okolicy, a tym
samym moze przyczyni¢ si¢ do zniwelowania wykluczenia ekonomicznego
tych cztonkow rodziny, ktérzy nie mogli znalez¢ zatrudnienia w najblizszym
miejscu swojego zamieszkania.
Majac na uwadze potrzeby przewozowe 0sOb niepelnosprawnych i osob
o ograniczonej zdolnosci ruchowej, organizator publicznego transportu
zbiorowego organizujgc przewozy o charakterze uzytecznos$ci publicznej, przy
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udzielaniu zamoéwienia publicznego na wykonywanie publicznego transportu
zbiorowego, w specyfikacji istotnych warunkow zamoéwienia moze
uwzgledni¢c w szczegodlnoSci normy jakosci i powszechng dostgpnosc
$wiadczonych ustug, w tym m.in. rozwigzania techniczne zastosowane w
srodkach transportu stuzace dogodnej obstudze pasazeréw, w tym o0sob
niepetnosprawnych i os6b o ograniczonej zdolnosci ruchowej. Ponadto w
umowie o $wiadczenie ustug w zakresie publicznego transportu zbiorowego
zawieranej przez organizatora publicznego transportu zbiorowego z
operatorem, okresla si¢ m. in. wymagania w stosunku do $rodkow transportu —
w tym dotyczace wprowadzania nowoczesnych rozwigzan technicznych, a
takze ich dostosowania do potrzeb 0sob niepelnosprawnych oraz oséb o
ograniczonej zdolnosci ruchowej. W zwiazku z powyzszym zwickszenie
liczby polaczen komunikacyjnych realizowanych w ramach przewozow o
charakterze uzytecznosci publicznej stanowi znaczne ulatwienie dla o0soéb
niepetnosprawnych i starszych.

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze wsrod kryteriow na podstawie, ktorych
wojewoda dokonuje podzialu $rodkdéw Funduszu na organizatoréw, jest
realizacja potrzeb 0sob niepelnosprawnych i 0séb o ograniczonej sprawnosci
ruchowej w zakresie dostgpu do przewozéw na liniach komunikacyjnych o
charakterze uzytecznosci publicznej.

Doprecyzowanie procedury stosowania nowego kryterium zapewnienia
dostepnosci komunikacyjnej terendw objetych dziataniami
promieszkaniowymi przy ocenie wnioskow o wsparcie z Funduszu umozliwi
natomiast premiowanie wnioskodawcow zaangazowanych W zapewnianie
szerszej dostgpnosci komunikacyjnej osiedlom mieszkaniowym. Moze zatem
przyczyni¢ si¢ do wickszego zaangazowania inwestoréw w poprawe dostepu
nieruchomosci mieszkaniowych do infrastruktury transportowej, a tym samym
do poprawy jakosci zycia mieszkancow.

Dodatkowe
informacje, w tym
wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy

Wprowadzane sa obcigzenia poza bezwzglednie [ ] tak

wymaganymi przez UE (szczegoty w odwrdconej tabeli

zgodnosci).

[ ] nie
[] nie dotyczy

(] zmniejszenie liczby dokumentéw
(] zmniejszenie liczby procedur
[] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy

[] zwiekszenie liczby dokumentow
[] zwiekszenie liczby procedur
[] wydtuzenie czasu na zalatwienie sprawy

(] inne: [ inne:
Wprowadzane obciazenia sa przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacji. [ ] nie

[] nie dotyczy

Komentarz: -

9. Wplyw na rynek pracy

Projektowane rozporzadzenie bedzie miato pozytywny wplyw na rynek pracy. Podstawowym celem wprowadzonych
rozwigzan, przez dofinansowanie przewozow autobusowych organizowanych przez samorzady, jest zwiekszenie
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mobilnosci obywateli, w szczegolnosci zapewnienie im mozliwosci dojazdow S$rodkami transportu publicznego do
miejsc waznych z przyczyn spotecznych i gospodarczych, w tym do miejsca wykonywanej pracy, miejsca nauki czy
osrodka zdrowia.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ ] srodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwéj regionalny [] mienie panstwowe [] zdrowie

[ ]inne:

Omowienie wplywu Projektowane rozporzadzenie nie b¢dzie mialo wptywu na pozostate obszary.

11.Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Przepisy projektowanego rozporzadzenia wejdg w zycie w dniu wejScia w zycie ustawy nowelizujacej kryteria oceny
wnioskow 0 wsparcie z Funduszu.

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Ewaluacja efektow projektowanego rozporzadzenia bedzie dokonywana w dotychczasowym trybie oceny rozwigzan
wynikajacych z ustawy z dnia 16 maja 2019 r. o Funduszu rozwoju przewozow autobusowych o charakterze uzytecznosci
publicznej.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrodlowe, badania, analizy itp.)
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